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01. Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ist aufgrund des 81 Absatz3 und des 8§10 des
Baugesetzbuches in der Neufassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141), mit Berichtigung vom 16.01.1998 (BGBI. | Seite 137), zuletzt geandert
durch Artikel 12 G zur Anderung des Rechts der Vertretung durch Rechtsanwalte vor
den Oberlandesgerichten (OLG-Vertretungsanderungsgesetz — OLG VertrAndG)
vom 23.07.2002 (BGBI. S. 2850) und des 840 der Niedersachsischen
Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.08.1996 (Nds. GVBI. Seite 382),
zuletzt geéandert durch Artikel 14 des Niedersachsischen Euro-Anpassungsgesetzes
vom 20.11.2001 (Nds. GVBI. S. 701), geandert und vom Rat der Stadt Nordenham
am als Satzung beschlossen worden.

Die Festsetzungen in dem Bebauungsplan stitzen sich auf den § 9 Baugesetzbuch
(BauGB) unter Zugrundelegung des in § 1 BauGB aufgezeigten Leitbildes Utber die
Aufstellung von Bauleitplanen sowie auf die Bestimmungen der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (Bundesgesetzblatt |
Seite 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | Seite 466) und der sonst relevanten
Rechtsvorschriften.

02. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch ist seit dem
19.12.2003 rechtskraftig.

8 1 BauGB schreibt die Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung vor. Der vorliegende Bebauungsplan bericksichtigt diese Ziele.

Gemald der landesplanerischen und raumordnerischen Festlegung ist die Stadt
Nordenham Mittelzentrum im Ordnungsraum um Bremerhaven mit der
Schwerpunktaufgabe als Standort zur Sicherung und Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstatten.

03. Stand der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Nordenham vom 27.03.1980
(genehmigt mit Verfigung der Bezirksregierung Weser-Ems vom 18.02.1981,
Aktenzeichen 3097211016701) sieht fir den Planbereich folgende Darstellung vor:
Wohnbauflache
allgemeines Wohngebiet mit einer Geschossflachenzahl von 0,8.
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04. Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 108

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 108 wird wie folgt abgegrenzt:

- im Norden durch das Flurstick 67/2,

- im Osten durch die Flursticke 999/116, 116/7, 1014/116, 115/7, 115/8, 769/115,
725/115/ 724/115, 114/14 und 114/30,

- im Siuden durch die Butjadinger Stral3e,

- im Westen durch den Ellwirder Pumpgraben.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen Flachen im Besitz eines
ErschlieBungstragers. Weiter beinhaltet das Plangebiet die Grundstiicke Butjadinger
Stral3e 7, 9, 11 und 13 sowie einen Teil des an der Butjadinger Strafl3e gelegenen
Flurstiickes 117/3 in einer Tiefe von 50 m.

05. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Plangebietsflache (Stadtteil Abbehausen) befindet sich im westlichen Bereich
des Stadtgebietes Nordenham.

In der Stadt Nordenham besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnbauland, auch von
Einwohnern umliegender Kommunen.

Aufgrund der vorhandenen Bedarfslage hat sich die Stadt entschieden in dem
Ortsteil Abbehausen ein allgemeines Wohngebiet festzusetzen.

Ziel der Wohnbauflachenentwicklung ist es, in Anlehnung an die vorhandenen
Siedlungsgebiete ein weiteres Siedlungsgebiet auszuweisen, in dem Hauser in
ortsuiblicher Bauweise entstehen sollen. Zur Beurteilung der Durchfiihrbarkeit der
Planungsziele werden die Belange der Wasserwirtschaft im Rahmen einer speziellen
Oberflachenentwasserungsplanung  zum  Bebauungsplan  untersucht.  Die
Bauleitplanung ist mit der Oberflachenentwéasserungsplanung abgestimmt.

Der 6stlich des Plangebietes liegende Tammoweg ist eine schmale Sackgasse. Ver-
und Entsorgungsfahrzeuge (LKW) muissen seit Jahrzehnten eine relativ lange
Ruckwartsfahrt mit einem bestimmten Sicherheitsrisiko vollbringen, um die
Anwohner des Tammoweges zu bedienen. Die Anlegung eines Wendehammers
(Mindestradius 6 m) am Ende des Tammoweges wirde den Wegfall von mindestens
zwei Vorgarten bedeuten. Durch die Anlage eines (6 m Radius) im Bebauungsplan
Nr. 108 in Verlangerung des Tammoweges wird fir den Tammoweg eine
Wendemadglichkeit geschaffen.

Analog der o. g. Planungsabsichten erfolgt die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
mit den konkreten Zielen:
- allgemeine Wohngebiete (WA),
Verkehrsflachen,
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
private Grinflachen,
- Wasserflachen,
festzusetzen.
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06. Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) - Umweltbericht

GemalR § 2 a BauGB ist unter bestimmten Voraussetzungen ein Umweltbericht
anzulegen.

Eine Umweltvertraglichkeitsprufung ist fur diesen Bebauungsplan nicht erforderlich.
Im Zusammenhang mit dem Bauleitplan ist ein Griinordnungsplan erstellt sowie ein
Schalltechnisches Gutachten eingeholt worden.

07. Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (WA)

Entsprechend den o.g. Planungszielen und dem Bedarf an Wohnbauland
beabsichtigt die Stadt Nordenham ein allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
festzusetzen.

Innerhalb der festgesetzten "Allgemeinen Wohngebiete" (WA) sind die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemald 8 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Diese Festsetzungsart wurde getroffen, um das Erscheinungsbild eines
Wohngebietes nicht durch ortsfremde Strukturansatze zu beeinflussen. Der
Ausschluss der 0. g. Nutzungen wird zudem vorgenommen, um daraus resultierende
Konflikte, wie z. B. ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zu vermeiden.

Uber die Zulassigkeit einzelner Bauvorhaben ist im jeweiligen Baugenehmigungs-
verfahren zu entscheiden.

2. Mal3 der baulichen Nutzung
Fur den Teil der Flache, die bereits bebaut ist, wird das Mald entsprechend der
vorhandenen Bebauung festgesetzt.

Um die in der ndheren Umgebung typischen eingeschossigen Wohngebaude mit
einem deutlichen Drempel zu ermdglichen, die nach der NBauO nicht mehr
eingeschossig sind und somit bei eingeschossiger Festsetzung nicht zuléssig waren,
wird im Ubrigen Bereich der B-Plananderung die Geschossigkeit durch Festsetzung
von Trauf- und Firsth6hen geregelt.

Es wird eine maximale Traufh6he von 6,5 m und eine Firsthbhe von maximal 12,5 m
festgesetzt. Beide HOhen beziehen sich auf NN. Die Gelandehthe liegt im
Planbereich bei ca. 1,5 m NN. Die ungefahre Strallenendausbauhthe liegt bei
1,67 m NN. Ein solches Gebaude stellt sich noch als eingeschossiges Haus dar. Um
sogenannte Pultdachhduser zu ermoglichen wird festgesetzt, dass bei
Pultdachh&usern die obere Traufhéhe, die zugleich oberer Abschluss des Gebaudes
ist, maximal bis zu 10,5 m tber NN und die untere Traufh6he maximal bis zu 7,5 m
uber NN liegen darf.

Die GRZ fir dieses Gebiet wird mit 0,3 und die GFZ mit 0,4 festgesetzt.
Bei der Berechnung der Geschossflachenzahl gemald 8§20 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung ist die Flache von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen
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(z. B. Dachgeschossen), einschlie3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und
Umfassungswéande, ganz mitzurechnen. Diese Festsetzung ermdglicht ein
einheitliches Berechnungsverfahren bei der Erteilung von Baugenehmigungen und
verhindert eine Uberdurchschnittliche Geschossausnutzung.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Festsetzung von Baugrenzen
gemal’ § 23 Baunutzungsverordnung gekennzeichnet. Die Lage der tberbaubaren
Flache wurde so gewahlt, dass die Ausnutzbarkeit der Grundstlcke hinsichtlich der
Ausrichtung zur Sonne eine mdglichst vielfaltige Bebauung entstehen lassen kann.
Somit ist durch die Ausrichtung nach Suden bei mdglichst vielen Gebauden ein
hohes Mal3 an Energieeinsparung zu erreichen.

Gemal} textlicher Festsetzung Nr. 4 sind Stellplatze und Garagen gemaR § 12
Baunutzungsverordnung und Nebenanlagen gemafR § 14 Baunutzungsverordnung
aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zuldssig. Diese Festsetzung
soll verhindern, dass eine stadtebauliche Zersiedlung durch Nebenanlagen eintritt.
Eine Behinderung durch Nebenanlagen am R&umstreifen der Gewéasser wird
ausgeschlossen. Allgemein wird die Errichtung von Nebenanlagen bis zu einer
Baumasse von 30 m3 zugelassen. Dies gilt nicht fir die Raumstreifen geman der
Satzung des Entwasserungsverbandes und den stral3enseitigen (6ffentliche
Verkehrsflache) nicht tberbaubaren Grundstticksflachen.

4. Bauweise

Im gesamten Stadtteil Abbehausen ist eine offene Bauweise gemall § 22
Baunutzungsverordnung anzutreffen. Demzufolge ist im gesamten Planbereich die
offene Bauweise festgesetzt.

Gemal3 § 22 Baunutzungsverordnung konnen in einem Baugebiet Einzelhduser,
Doppelhduser und Hausgruppen zugelassen werden. Um hier den Charakter eines
Einfamilienhausgebietes nicht zu stéren, sind im Baugebiet in den Bereichen des
WA lediglich Einzel- und Doppelhduser zulassig.

5. Sonstige Festsetzungen

Gemald Baunutzungsverordnung darf im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die
zulassige Grundflachenzahl durch die Grundflache der in 8§19 Abs.4
Baunutzungsverordnung bezeichneten Anlagen um hochstens 50 % Uberschritten
werden.

Diese Regelung soll dazu fuhren, dass die maximale bebaubare
Grundstiicksflache/Versiegelungsflache begrenzt wird. Bei einer Grundflachenzahl
von 0,3 betréagt die maximale Ausnutzung 0,45.

Bei der Berechnung der Geschossflachenzahl ist die Flache von AufenthaltsrAumen
in anderen Geschossen, einschliel3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und
Umfassungswande, ganz mitzurechnen. Diese Festsetzung ermoéglicht ein
einheitliches Berechnungsverfahren bei der Erteilung von Baugenehmigungen und
verhindert eine Uberdurchschnittliche Geschossausnutzung.

Fir den Raumstreifen entlang des Ellwirder Pumpgrabens wird der erforderliche
Raumstreifen von 10 m Breite als private Grunflache festgesetzt.
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08. ErschlieRBung, Ver- und Entsorgung

Verkehrliche ErschlieRung:

Die Verkehrserschlie3ung fir den Bestand an der Butjadinger Stral3e (Haus Nr. 7, 9,
11 und 13) erfolgt direkt von der Butjadinger Stral3e. Die Verkehrserschliel3ung der
neu zu bebauenden Flachen erfolgt durch eine offentliche Verkehrsflache in einer
Breite von 8,0 m bzw. 7,0 m, die von der Butjadinger Stral3e als Ubergeordnete
Stral3enfuhrung abzweigt. Fur die Einmindung in die Butjadinger Straf3e (L 860)
werden die gemald EAHV 93, Bild Nr. 98 freizuhaltenden Sichtfelder eingetragen. Im
Bereich an der Butjadinger Stral3e, soll aufgrund der unzureichenden
Sichtverhéltnisse die verkehrliche ErschlieBung der Grundsticke nur Gber die
Planstral3e erfolgen. Es wird hier ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Diese Verkehrsflache PlanstralRe kann in Richtung Norden weitergefihrt werden. Da
dieses zur Zeit nicht geplant ist, wird im nordlichen Planbereich ein Wendekreis von
9,0 m Radius innerhalb der Verkehrsflache dargestellt. Im Bereich der offentlichen
Verkehrsflache, die von der Wendeanlage nach Norden weiterfuhrt, wird fur die
angrenzenden Bauflache teilweise ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt. Die
Grundstiicke sollen von Siuden her erschlossen werden. Vom der Wendeanlage
zweigt ein Stich in dstlicher Richtung ab. Dieser Stich hat eine Breite von 3,0 m und
am Ende einen Wendehammer mit 6,0 m Radius. Um eine fuRRlaufige Verbindung
zwischen den Strallen Lokweg und Tammoweg zu schaffen, wird hier eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Ful3- und Radweg festgesetzt. Da im
Tammoweg eine Wendemadglichkeit fir KFZ nicht vorhanden ist, wird angrenzend an
den Tammoweg im Planbereich eine offentliche Verkehrsflache mit einem
Wendehammer festgesetzt. Uber diese Verkehrsflache sollen 4 Grundstiicke des
Plangebietes erschlossen werden. Es ist geplant, nicht gewollten Durchgangsverkehr
durch je einen Poller am Beginn der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
FuR- und Radweg zu verhindern. Rettungsfahrzeuge (z. B. Feuerwehr) haben aber
notfalls die Mdglichkeit diesen Ful3- und Radweg zu benutzen.

Versorgung des Gebietes:
Die Versorgung mit Strom erfolgt Uber die vorhandenen Versorgungsanlagen der
EWE AG.

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser erfolgt Uber die vorhandenen
Versorgungsanlagen des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes.

Der Anschluss an die Fernmeldeanlagen und das Kabelfernsehnetz der Telekom
kann durch den Ausbau des vorhandenen Leitungsnetzes erzielt werden.

Die Nahverkehrsverbindungen werden durch Linienbusse hergestellt. Die nachste
Haltestelle ist die Haltestelle Abbehausen, Infelder Weg.

Die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs kann Uberwiegend im Ortsteil
Abbehausen abgedeckt werden.

Die Versorgung im Grundschulbereich ist im Stadtteil Abbehausen gesichert. Im
Kindergarten stehen noch Platze zur Verfigung. Die Grundschule mit Turnhalle und
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Sportplatz sowie der Kindergarten befinden sich ca. 800 m Entfernung zum
Plangebiet.

Entsorgung, Abfallbeseitigung, Abwasser und Regenwasser:

Das anfallende Abwasser wird Uber eine noch zu erstellende Schmutzwas-
serkanalisation in allen Planstraf3en in die vorhandene Schmutzwasserkanalisation in
der Butjadinger Stral3e eingeleitet.

Von hieraus erfolgt die Einleitung in die Kanalisation von Nordenham. Die derzeitige
Kapazitat ist ausreichend, um weitere ca. 25 Hausgrundstiicke im Plangebiet
anzuschlieRen.

Das anfallende Regenwasser der Hausgrundstiicke ist in die Graben des Plangebie-
tes einzuleiten. Bei Grundsticken, die keinen direkten Zugang zu einem Graben
(Ill. Ordnung) haben, erfolgt die Beseitigung des Regenwassers Uber die
Regenentwasserung der Strallen. Eine direkte Einleitung in das Gewasser
[I. Ordnung ist nicht zulassig. An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass bei der
Erstellung des Baugebietes die bereits vorhandenen Graben komplett aufgereinigt
werden. Naheres hierzu siehe Grunordnungsplan (GOP) und Antrag auf
wasserrechtliche Genehmigung. Fur die Einleitung des Regenwassers in den
Ellwirder Pumpgraben wird zwischen der Planstrale und dem Ellwirder
Pumpgraben eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache
festgesetzt.

Die Oberflachenentwésserung der Planstra3en erfolgt Uber eine noch zu erstellende
Regenwasserkanalisation. Das Oberflachenwasser dieses Kanals wird in die
vorhandenen Graben eingeleitet. Die genaue Ausbildung dieser Regenentwasserung
erfolgt in der wasserrechtlichen Genehmigung.

Auf die nachrichtlichen Ubernahmen Nr. 2 und 3 wird hingewiesen. Danach miissen
vorhandene offene Gewasser und Gréaben in ihrem Bestand dauerhaft erhalten
bleiben. Jegliche Veranderungen in und an den Gewassern, wie z. B. Verrohrungen,
Uferbefestigungen, Vertiefungen, Verbreiterungen und Verflillungen sind nicht
zulassig. Begriundete Ausnahmen bedirfen einer Genehmigung der unteren
Wasserbehorde und unterliegen dem Niedersachsischen Wassergesetz. Ferner sind
zur Aufreinigung und Unterhaltung der Grippen und Grenzgraben die jeweiligen
Grundsstuckseigentimer verpflichtet. Eine Aufreinigung hat regelméfig, wie im
Grunordnungsplan beschrieben, zu erfolgen.

Die Abfuhr und Beseitigung von Hausmull erfolgt durch den Landkreis
Wesermarsch.
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09. Naturschutz und Landschaftspflege, Anpflanzungen

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft aufzuzeigen. Gemall § 1 a Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im
Rahmen der Bauleitplanung abzuarbeiten. Bei der Beurteilung des
Eingriffstatbestandes wird von dem Grundsatz ausgegangen, dass Eingriffe in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nicht mehr als
unbedingt notwendig beeintrachtigen.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanes Nr. 108 wurde das Planungsburo
INGWA-GmbH in 26135 Oldenburg beauftragt, die voraussichtlichen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu bewerten und geeignete Maflinahmen zum Ausgleich
festzulegen.

Der Auftrag umfasste die Erstellung eines Grunordnungsplanes fir die Aufstellung
des Bebauungsplanes. In diesem Gutachten enthalten ist eine Bestandserfassung
und Bewertung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes, eine Wirkungsanalyse und die Eingriffsregelung, d. h. die
Darstellung der Malinahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation von
Eingriffen.

Die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt sind im Griinordnungsplan (siehe
Anlage 1) dargestellt und werden durch entsprechende Festsetzungen innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 108 bericksichtigt.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft sind im Grinordnungsplan néaher beschrieben. Der_Grinordnungsplan
(einschlieRlich MaRnahmen) ist Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe

Anlage 1).

Zuordnung von AusgleichsmaRnahmen

Es werden Malinahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auf den
Grundstiicken, auf denen Eingriffe in die Natur und Landschaft zu erwarten sind, als
auch an anderer Stelle zugeordnet.

Insgesamt ergeben sich durch die Planung folgende Veranderungen:

18.235 m2 bleiben in ihrer Wertigkeit gleich (W 3; W 3,5 bleibt W 3; W 3,5)

10.530 m2 um 0,5 Wertstufe schlechter (W 3 zu W 3,5) - 5.265 m2
1.740 m2 um 1 Wertstufe schlechter (W 2 zu W 3) - 1.740 m2
100 m?2 um 1,5 Wertstufen schlechter (W 2 zu W 3,5) - 150 m?2
30.605 m2 - 7.155m2

Ohne AusgleichsmalRnahmen ist ein Kompensationsflachenbedarf fir das Schutz-
gut Arten und Lebensgemeinschaften von 7.155 m2 erforderlich. Hinzu kommt ein
Kompensationsflachenbedarf fiir die zu versiegelnde Flache des Schutzgutes Boden
von 3.189 m2 (10.630 x Faktor 0,3), so dass insgesamt ein Kompensations-
flachenbedarf von 10.344 m2 besteht.

Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Beeintrachtigungen
kébnnen im Wohngebiet durch die vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen nicht
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innerhalb des Planungsgebietes kompensiert werden, so dass weitere externe
Kompensationsflachen in einer Gréfienordnung von ca. 10.344 m2 notwendig
sind.

Kompensationsflache:

Die mit dem Vollzug des Bebauungsplanes Nr. 108 verbundenen Beeintrachtigungen
lassen sich nicht vollstandig durch o0.g. Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmalRnahmen kompensieren, so dass erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zurlickbleiben.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Wesermarsch
und der Stadt Nordenham, werden Kompensationsflachen in der Grof3enordnung
von 10.344 m2 in der Stadt Nordenham, Gemarkung Abbehausen, zur Verfigung
gestellt. Die Flache des Flurstiicks 66 der Flur 7 (GesamtgroRe 24.065 m?2) befindet
sich im Eigentum der Stadt Nordenham, die die Flachen zur Verfigung stellt und
liegen im Ortsteil Heering. Es handelt sich um eine an naturschutzrechtlichen
Ersatzmalinahmen aus anderen Projekten angrenzende, intensiv genutzte, struktur-
und artenarme Griunlandflache der Marschen (GIM), die an den Schaugraben Nr. 13
grenzt.

Die Bestandsbewertung der intensiv genutzten Marschgrinlandflache liegt bei
Wertstufe 3; nach der Entwicklung von extensiv genutztem Grinland mit Hilfe der
u. g. Nutzungsauflagen ist eine Hoherstufung um eine Wertstufe auf Wertstufe 2
moglich.

Die noch zur Verfigung stehende Teilflache des Flurstiicks 66 tlw. belauft sich noch
auf 17.379 m2 (24.065 — 6.686 = 17.379), da 6.686 m2 bereits fir das Baugebiet
4. Anderung B-Plan Nr. 7 verwendet wurden. Die bendtigte Kompensationsflache
von 10.344 m2 wird von einer Teilflache des Flurstiicks 66 tlw. in Anspruch
genommen (17.379 — 10.344 = 7.035 m?), d. h. 7.035 m? des Flurstlicks 66 stehen
noch fur andere Ersatzmal3hahmen zur Verfigung. Die Ersatzflache liegt rd. 2,5 km
westlich vom Eingriffsort (vgl. Ubersichtsplan im Anhang).

Zur Erreichung des angestrebten Entwicklungszieles sind folgende Nutzungsauf-
lagen zu beachten:
Vom 15. Méarz bis 15. Juni sind maschinelle Bearbeitungsmaflinahmen jeglicher
Art wie Walzen, Schleppen, Mahen und Dingen der Flache unzulassig.
Die Mahd ist frihestens nach dem 16. Juni zulassig. Sie soll nach weitgehendem
Abschluss von Blute und Samenreife der Graser und Krauter erfolgen. Sie erfolgt
I.d. R. 1 - 2 mal pro Jahr. Das Schnittgut ist abzufahren, um eine Nahrstoff-
anreicherung zu vermeiden. Sonderregelungen sind im Einvernehmen mit der
Unteren Naturschutzbehdrde grundsétzlich maglich.
Die Beweidung ist bis zum 15. Juni auf eine maximale Besatzdichte von
2 GVE/ha zu beschranken. Bis zu diesem Termin keine Beweidung mit Pferden,
Schafen und Jungvieh. Nach dem 15. Juni ist eine intensive Beweidung er-
winscht, eventuell auch ein Pflegeschnitt. Eine Portionsweide ist nicht zulassig.
Eine Umwandlung in Ackerland ist nicht zulassig.
Die Diingung ist auf 80 kg Stickstoff pro ha begrenzt.
Die Bearbeitung der Flache mit chemischen Behandlungsmitteln wie Pestizide,
Fungizide, Insektizide usw. ist untersagt.
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Die zu kompensierenden Flachen werden je nach Versiegelungsgrad den einzelnen
Grundstiickseigentimern im Plangebiet zugeordnet. Als Berechnungsgrundlage
wurde die gesamte Flache der Ersatzmal3inahmen von 10.344 m2 durch die neu zu
versiegelnde Flache von 10.630 m2 dividiert, so dass pro zu versiegelnder m2
Boden 0,9731 m2 Kompensation berechnet wird.

Flache Gesamtflache |neu zu versiegelnde | Faktor | Kompensation

in m? Flache in m? Flache in m2
Verkehrsflachen 2.780 2.530| 0,9731 2.462
Wohngrundstiicke neu 21.865 8.100| 0,9731 7.882
Wohngrundstiicke alt 5.960 0| 0,9731 0
Gesamt 30.605 10.630 10.344

Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 108 verbundenen unver-
meidbaren Beeintrachtigungen lassen sich vollstandig durch o. g. Vermeidungs-,
Minimierungs-, Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen kompensieren. Damit werden die
eingebiflRten Werte und Funktionen der Eingriffsflachen in ahnlicher Art und Weise
wiederhergestellt, so dass keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaus-
haltes oder des Landschafts- bzw. Ortsbildes zuriickbleiben. Die MalRnahmen
wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmit.

10. Darstellungen zum Immissionsschutz/Verkehrsbelastung

Wegen des teilweise landlichen Umfeldes missen im Plangebiet mdgliche
Geruchseinwirkungen, bedingt durch entsprechende Windrichtungswechsel, als
zumutbar hingenommen werden.

Fur das geplante Baugebiet wurde ein schalltechnisches Gutachten durch die
technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH - ted -, Stresemannstral3e 46 in
Bremerhaven, vom 05.09.2003 erstellt. Dieses Gutachten ist eine Anlage der
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 108. Die Berechnungen sind nicht nur auf
einen urspringlichen Geltungsbereich (ohne die vier vorhandenen Gebaude
Butjadinger Stralle 7 — 13) abgestimmt worden, sondern auch die umliegenden
Bereiche (einschliel3lich vorgenannter Gebaude) bericksichtigt worden. Anhand der
Eingangsparameter der schalltechnischen Untersuchung zum benachbarten
Bebauungsplan Nr. 100 sind im Plangebiet keine schadlichen Umwelteinwirkungen
oder erhebliche Belastigungen durch gewerbliche Gerausche zu erwarten. Die
Stellungnahme untersucht insbesondere den Einfluss der Verkehrsimmissionen
durch die Butjadinger Stral3e auf das Plangebiet.

Aktive Schallschutzmal3hahmen werden nicht festgesetzt. Aktive Mal3hahmen waren
wegen der ErschlieBungsstrae nur auf wenigen Metern moglich. Die
Gerauschimmissionen im Aulenbereich waren unter Berlcksichtigung einer
vertretbaren aktiven SchallschutzmalBnahme nur um einen, fir den Menschen nicht
signifikant horbaren Pegel vermindert. Zugunsten der Gesamtaufteilung des
Planentwurfes wird innerhalb des Geltungsbereiches in Kauf genommen, dass ein
Teil der Ausrichtung der Gartenflachen in die nordlichen Bereiche der Grundsticke
fallt.

Innerhalb des Larmpegelbereiches (LPB) IV in einem Abstand von bis zu 13 m zur
Fahrbahnmitte, sollte gemall Gutachten nach Mdglichkeit keine Wohnbebauung
zugelassen werden. In diesem Bereich wird eine nichtliberbaubare Flache fir die
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nicht bebaute Flache festgesetzt. Fir die vorhandene Bebauung entlang der
Butjadinger StralR3e, die geringflgig in diesen Larmpegelbereich hineinragt, sind
passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Diese werden entsprechend dem
Vorschlag des Gutachters festgesetzt. Zusatzlich wird festgesetzt, dass
schutzwuirdige Gartenbereiche im Norden der geplanten Geb&ude anzuordnen sind.

Innerhalb des Larmpegelbereiches Il in einem Abstand von bis zu 31 m zur
Fahrbahnmitte sind passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Diese werden
entsprechend dem Vorschlag des Gutachters festgesetzt. Zusatzlich wird
festgesetzt, dass schutzwirdige Gartenbereiche im Norden der geplanten Gebaude
anzuordnen sind. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass die Orientierungswerte gemalf
DIN 18005 fur Mischgebiete, in denen das Wohnen auch allgemein zulassig ist,
tagstber in 2 m H6he nicht Gberschritten werden.

Innerhalb des Larmpegelbereiches 1l in einem Abstand von bis zu 58 m zur
StralBenmitte sind passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Diese werden
entsprechend dem Vorschlag des Gutachters festgesetzt.

11. Brandschutz

Nach dem Niedersachsischen Brandschutzgesetz obliegt den Gemeinden und
Stadten der abwehrende Brandschutz. Sie haben hierfur die erforderlichen Mittel und
Anlagen bereitzustellen. Dazu gehoért auch die ausreichende Ldschwasserver-
sorgung in den Baugebieten. Von der Ermachtigungsgrundlage des 8§ 37 Absatz 1
Ziffer 5 Nieders. Brandschutzgesetz, die Loschwasserversorgung durch Erlass einer
Verordnung zu regeln und dabei die fir erforderlich gehaltenen Léschwassermengen
zu bestimmen, wurde kein Gebrauch gemacht. Zur Orientierung kann dabei
bezilglich der Loschwassermenge nur auf das Arbeitsblatt W 405 des DVGW
zurlckgegriffen werden. Danach wird der Mindestléschwasserbedarf zur Sicherstel-
lung des Grundschutzes in Abhangigkeit von der baulichen Nutzung und der Gefahr
der Brandausbreitung ermittelt. Die hierflir erforderliche Mindestléschwassermenge
betragt 48 cbm/h, was einer Férdermenge von 800 I/min. entspricht.

Die Loschwasserversorgung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch
die Anlegung von Unterflurhydranten mit einem Rohrleitungsquerschnitt von
mindestens 100 mm sichergestellt. Die Anzahl und Lage der Einrichtungen wurde
mit der Feuerwehr abgestimmt und ist im nachfolgenden Plan ersichtlich.
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Lage der Unterflurhydranten

}_ﬁﬂl T
s - 4
<
& N—
Wrsn- AN\ @
o e 55 Mo s
=Pa\N'
o s
125/67 13
7.
Yooz ||
e [lvorhanden
l1ooa %
N eplant
= %
RUN25 164/186
165
57 ol
7 =}
10
/8
3
g o :
. 3 o 2
1002
-";eélant
s P2
72515
bz ® 1035/118
724715
7 =} == % g
- Im e
armg
o . 'm
1502 > R
) vorhanden|/ ** of 1
) g
//‘ 2
ow "945 e
- (SSBNEE 2l
] fo o RN
» I g 2
A i i
', ,l ': i e A (& M/ 2m
I o ! AN @
! o i )
A =A™ N




Bebauungsplan Nr. 108 15

12. Altlasten, Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogrammes des Landes Niedersachsen, haben die Land-
kreise gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen
durchgefuihrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Das Datenmaterial
wurde vom Niedersachsischen Landesbetrieb fur Wasserwirtschaft und
Kistenschutz (NLWK) bewertet. Hiernach liegen im Plangebiet keine
Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverzuglich die untere
Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Im September 1994 wurde vom Niedersachsischen Landesamt fir Bodenforschung
Hannover das ,Bodenuntersuchungsprogramm Nordenham® erstellt. Das Ergebnis
dieser Untersuchung ergab, dass keine nennenswerte Schwermetallbelastung im
Siden des Stadtgebietes ansteht. Vielmehr ist der Belastungsschwerpunkt im
norddstlichen Stadtgebiet vorzufinden.

13. Historische Bodenfunde

In der nachrichtlichen Ubernahme unter Punkt 1 wird darauf hingewiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche
Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie aufféallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, so sind diese gemaR § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und muissen der
Bezirksregierung Weser-Ems, Dezernat 406 — Archaologische Denkmalpflege- oder
der Unteren Denkmalschutzbehtrde der Stadt Nordenham unverziglich gemeldet
werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von
4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehtrde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

14. Bodenordnung

Bodenordnende MalRRnahmen gemafl 8§ 45 bis 122 Baugesetzbuch sind nicht
vorgesehen.

Das uberwiegende Plangebiet befindet sich im Besitz eines Erschlieldungstréagers,
der die Aufstellung des B-Planes und die geplante Vermarktung der Baugrundstiicke
Ubernommen hat.

Lediglich vier, bereits mit Einfamilienhdusern bebaute Grundstliicke sowie ein

Teilbereich des Flurstiickes 117/3 haben unterschiedliche Eigentimer und befinden
sich in Privatbesitz.

15. Belange des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes
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Die nutzbare Flache eines Spielplatzes fur Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren muss
2 % der zulassigen Geschossflache, mindestens aber 300 m? betragen. Nach dem
Nieders. Spielplatzgesetz (NSpPG) ergibt sich fir den Planbereich folgende
Bedarfsermittlung:

Nettobauland ohne Verkehrsflache
ca.24.000m2x0,4=9600%x2% =192,00 m?

Es wird der westlich vom Plangebiet im Bereich des B-Planes Nr. 100 festgesetzte
Spielplatz mitgenutzt. Dieser Spielplatz hat eine Grofze von ca. 600 m?, von denen
ca. 300 m2 fur den Bebauungsplan Nr. 100 benétigt werden. Dieser Spielplatz liegt in
einer Entfernung von weniger als 400 m und kann gefahrlos erreicht werden.

16. Kosten und Finanzierung des Bebauungsplanes

Fur dieses B-Plangebiet wird die Erschlieung durch einen ErschlieBungstrager
durchgefhrt.

Der ErschlieBungstrager tbernimmt dabei den kompletten Neubau des Schmutz-
und Regenwasserkanals sowie die Erstellung der Baustral3e.

Der Erst- und Endausbau des Baugebietes wird nach Abstimmung mit der Stadt
Nordenham ebenfalls von dem ErschlieBungstrager durchgefihrt. Es ist vorgesehen,
den Erstausbau im Jahr 2004 durchzufihren.

Die Kosten fir die ErschlieBungsmalBnahmen und die sonstigen MalRnahmen
werden durch den ErschlieBungstradger entsprechend der erworbenen Grund-
sticksflache auf die jeweiligen Anlieger umgelegt, so dass der Stadt Nordenham im
Zusammenhang mit der Erschlie3ung keine Kosten entstehen.

Es ist geplant, dass der ErschlieBungstrager mit der Stadtverwaltung einen
ErschlieBungsvertrag fur den Ausbau des Baugebietes abschlie3t. Darin sind alle
ErschlieRungsfragen abschlieRend geregelt.

17. Verfahrensablauf

a) Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am 14.12.2000 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 108 beschlossen.

b) Frihzeitige Burgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB

In seiner Sitzung vom 09.07.2003 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt
Nordenham beschlossen, die frihzeitige Burgerbeteiligung durchzufihren.

Die Beteiligung der Burger wurde gemafd § 3 Abs. 1 BauGB am 18.09.2003, um
18.00 Uhr, in Abbehausen, Butjadinger Tor, Butjadinger Strale 62 - 69,
26954 Nordenham durchgefuhrt. Dabei hatten die anwesenden Blrger Gelegenheit
zur AuRerung und Erdrterung der Planunterlage.
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c) Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB unter gleichzeitiger
Beteiligung der Triger éffentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB

In seiner Sitzung am 08.10.2003 hat der Verwaltungsausschuss beschlossen, den
Entwurf des Bebauungsplanes nebst dem Entwurf der Begrindung gemal § 3
Abs. 2 BauGB unter gleichzeitiger Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB auf die Dauer eines Monats &ffentlich auszulegen.

Die &ffentliche Auslegung des Bauleitplanes erfolgte in der Zeit vom 22.10.2003 bis
21.11.2003 im Rathaus der Stadt Nordenham, nach ortstblicher Bekanntmachung in
den Tageszeitungen.

Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung der Trager &éffentlicher Belange.

Das Verbands-Beteiligungsverfahren nach § 60 a in Verbindung mit § 60 b (1)
Niedersdchsisches Naturschutzgesetz (NNatG) wurde vom 22.10.2003 bis
21.11.2003 durchgefihrt. Im Zuge der Verbandsbeteiligung wurden keine
Anregungen vorgebracht

d) Erneute éffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB

In seiner Sitzung am 04.12.2003 hat der Verwaltungsausschuss beschlossen, den
gesnderten Entwurf des Bebauungsplanes nebst dem geanderten Entwurf der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB erneut fur die Dauer von zwei
Wochen erneut 6ffentlich auszulegen. Es wird bestimmt, dass Anregungen nur zu
den geanderten oder erganzten Teilen vorgebracht werden kénnen.

Die erneute offentliche Auslegung des Bauleitplanes erfoigte in der Zeit vom
02.02.2004 bis 16.02.2004 im Rathaus der Stadt Nordenham, nach ortsiiblicher
Bekanntmachung in den Tageszeitungen.

Die Trager offentlicher Belange wurden von der erneuten o&ffentlichen Auslegung
unterrichtet.

e) Satzungsbeschluss

Am 25.03.2004 hat der Rat der Stadt Nordenham unter Beriicksichtigung der
Abwagung der vorgebrachten Anregungen den Bebauungsplanes Nr. 118 als
Satzung beschlossen.

Nordenham, den 08.04.2004
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