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1. Grundlagen des Bebauungsplanes

Die Bebauungsplandnderung ist aufgrund der §§ 1 Abs. 3
und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom
08.12.86 (Bundesgesetzblatt -BGBl. I Seite 2253) und
des § 40 der Niedersdchsischen Gemeindeordnung (NGO)

in der Fassung vom 22.06.1982 (Niedersdchsisches Ge-
setz- und Verordnungsblatt -Nds. GVBl.- Seite 2239),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.10.86 (Nds. GVB1.
Seite 323), aufgestellt und vom Rat der Stadt Nordenham
am 29.01.1992 beschlossen worden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf den
§ 9 BauGB unter Zugrundelegung des in § 1 aufgezeigten
Leitbildes iiber die Aufstellung von Bauleitpldnen so-
wie auf die Bestimmungen der Neufassung der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBl. I Seite
132). Die Festsetzungen im Bebauungsplan sind aus den
Dérstellungen des Flichennutzungsplanes der Stadt Nor-

denham vom 27.03.80 entwickelt worden.

2. Planunterlage

} Als Planunterlage ist eine Karte im Mafstab 1 : 500,
aufgestellt vom Katasteramt Brake vom 14.06.1989, ver-
wendet worden.

3. Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung

Von der Anderung des Bebauungsplanes ist der Teil be-
troffen, der gemdf Planzeichnung innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes liegt. Er umfaft
die Flurstiicke 144, 145, 146, 147 und 148 der Flur 12

Gemarkung Nordenham.



4, ziele, Zwecke und Festsetzungen des Bebauungsplanes

a) Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes:

- Die Stadt Nordenham fiihrte im Jahre 1981 erstmalig
Sanierungsmafnahmen nach dem Stédtebaufdrderungsge-
setz (StBauFG) im Stadtzentrum durch. Die fdrmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes, das auch den Gel-
tungsbereich der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
29 abdeckt, ist seit dem 4. September 1981 rechts-
kraftig.

- Die Sanierungsmafnahmen erstrecken sich gezielt auf

die Behebung von Funktionsschwédchen im inneren Stadt-
J bereich u. auf die Schaffung eines attraktiven Stadt-
zentrums. Neben der Neugestaltung der Friedrich-
Ebert-Strafe, zum Teil als Fufgédngerzone, stellt die
Gestaltung des Marktplatzes mit seiner verkehrlichen
Erschliefung und einer entsprechenden Randbebauung
einen wichtigen Teilbereich der geplanten Baumafnah-
men dar.

- Der Rat der Stadt Nordenham hat sich in seiner Sit-
zung vom 30.08.1990 nach einem Investorenwettbewerb
(Marktplatz-Siidrandbebauung) fiir einen Bebauungsvor-

) schlag entschieden.

— Erst durch die Bebauungsplandnderung wird die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung fiir die Marktplatzsid-
randbebauung einschlieflich Tiefgaragenzufahrt ge-
schaffen. Dieses ist die Voraussetzung fiir den stad-
tebaulich gewollten siidlichen Raumabschluf des Markt-
platzes und einer voll funktionsfdhigen Erschliefung
der Sffentlichen Tiefgarage unter dem Marktplatz.




b) Bisherige Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches

der geplanten Bebauungsplandnderung:

_ Fiir die Bebauungsplandnderung in Anspruch genommenen

Flichen ist bisher im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 29, 1. Ainderung, als Art der baulichen Nut-
zung ein Kerngebiet (MK) festgesetzt.

Das Map der baulichen Nutzung ist bisher mit der
Grundflichenzahl (GRZ) 1,0 und die Geschoffléchen-
zahl (GFZ) mit 2,2 festgesetzt. '

pie Zahl der Vollgeschosse ist derzeit als Mindest-
und Hochstgrenze mit 3 - 4 bei einer geschlossenen

Bauweise festgesetzt.

Baugrenzen bzw. Baulinien markieren die festgesetzte

iiberbaubare Fléche.

pDas unter Denkmalschutz stehende Gebdude (altes

Rathaus) ist besonders gekennzeichnet.

Die aus stddtebaulichen criinden erforderlichen beson-
deren Festsetzungen iber die Nutzungen im Kerngebiet
gelten fir dieses Gebiet allgemein und sind wie folgt

derzeit besonders begriindet:

pa die Erdgeschosse in diesem Kerngebiet, insbesonde-
re entlang des fuplédufigen Bereiches, der gewerbli-
chen Nutzung dienen bzw. pDienstleistungsbetrieben
vorbehalten sind, sollen aus stiadtebaulichen Griinden
folgende besondere Festsetzungen zur Bevorzugung oder

vVermeidung von Nutzungen getroffen werden:



Die Erdgeschosse bleiben der Einrichtung von ver.

kaufsflichen und Biirordumen vorbehalten. Daher gjing
Wohnungen auch fiir Aufsichts- und Bereitschaltgper.
sonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslaijter

erst ab dem 1. Obergeschof zuldssig.

c) Geplante Festsetzungen fiir den Geltungsbereich der e
bauungsplandnderung:
- In der Kellergeschopebene soll in einem Tellbareich
eine private Tiefgarage erstellt werden. EFugrenzep
markieren die festgesetzte'ﬁberbaubare Flache .

Die Verkehrsflidchen in der Tiefgarage sOw-= 7.s Ein-
und Ausfahrtsrampe werden mit einem Geh-, Faftr. und
Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinhei: Z=gvge.

setzt.

Die Ein- und Ausfahrtsrampe ist gleichze:—z <ar
Haupterschliefungsweg fir die grofe offerm Tia Tjef
garage unter einem Teil des Marktplatzes #®_<1a dj.
rekt mit der vorgenannten privaten Tiefe=—===% .nd de,
schon bestehenden 6ffentlichen Tiefgarats = ird-
Ostrand des Marktplatzbereiches im funk——==-.2n vey
bund steht.

Im Geltungsbereich der 12. Anderung ist i =" der
baulichen Nutzung wie bisher ein Kernger-= &
festgesetzt.

Das Map der baulichen Nutzung ist mit o= o= 4.

chenzahl (GRZ) 1,0 und die Geschoffléach=—==_ 5pgz)
mit 3,0 als hdchstzuldssiges Mafp festges=—
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pDie Zahl der Vollgeschosse ist als Mindest- und
H6chstgrenze mit 3 - 4 festgesetzt, bel einer ge-
schlossenen Bauweise. Baugrenzen bzw. zum Teil Bau-
1inien ab 1. Obergeschof markieren die festgesetzte

iiberbaubare Fldche.

iberschreitungen der Baulinien und Baugrenzen durch
einzelne Bauteile (Efker und Ausbauten) sind bis

1,50 m ab 1. 0G zuldssig. Ein Zuriicktreten von Gebau-
deteilen hinter die Baulinie zur Gliederung der Ge-

biude kann zugelassen werden.

Oberhalb des 1. Obergeschosses sind nur Wohnungen zu-
lassig (§ 9 (3) BauGB). Im 1. Obergeschof sind auch
Wohnungen zuldssig (§ 9 (3) BauGB, § 7 Abs. 4 Nr. 1
BauNVvO) .

Ausnahmsweise konnen in den iibrigen Obergeschossen
des alten Rathauses und der alten Post auch kernge-
bietstypische Nutzungen mit Ausnahme von Vergniigungs-
stitten zugelassen werden. Wegen der alten Bausub-
stanz bzw. Denkmaleigenschaft und der bisherigen ver-
hdltnismdpig groBflachigen Biironutzung ist es schwie-

rig, Wohnungen in den Gebduden unterzubringen.

Die allgemein zuldssigen wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter (§ 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO) werden in

den Erdgeschossen nicht zugelassen.

Spielhallen und Diskotheken sind aus stadtebaulichen
Griinden nicht zuldssig (§ 1 Abs. 9 BaukvO).
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per Rat der Stadt Nordenham hat zur stddtebaulichen
Steuerung von Vergniigungsstéatten mit dem B-Plan 67
(Bahnhofsbereich) ein innerstéddtisches Gebiet zu de-
ren Konzentration festgesetzt. Eine Zulassung von
Diskotheken und Spielhallen im iibrigen Innenstadt-~
bereich ist nicht gewollt, um attraktive Verkaufs-
flachen mit entsprechend einsehbaren Schaufenstern

zu erhalten.

Eine Straﬁenbegrenzungslinie von der Poststrape in
den Geltungsbereich zwischen der alten Post und dem
alten Rathaus ist bis an die iberbaute Ein- und Aus-

fahrtsrampe festgesetzt.

Das unter Denkmalschutz stehende Gebdude (altes Rat-

haus) ist besonders gekennzeichnet.

5. Erschliepung, Ver- und Entsorgung

- Eine Ein- und Ausfahrt ist bereits. als Erschliefung

der bestehenden stédtischen Tiefgarage an der Markt-
strape vorhanden. Diese riefgarage wird mit der neu-

geplanten unter dem Marktplatz funktionell verbunden.

Die Hauptein- und Ausfahrt der sffentlichen Tief-
garage unter dem Marktplatz erfolgt iiber die Post-
strafe und die Tiefgaragenrampe zwischen der alten

Post und dem alten Rathaus.

Die inneren Erschlieﬁungwege zur 6ffentlichen Markt-
platztiefgarage werden durch entsprechende Fahrbahn-
markierungen geregelt. Richtungspfeile nach Strafen-
verkehrsordnung (StVO) weisen die entsprechenden

Fahrtrichtungen und die Tiefgaragenverbindung unter-

einander aus.



Die dufere verkehrliche Erschliefung des Andienungs-

verkehrs fiir die dem Marktplatz zugewandten Geschdf-
te erfolgt iiber die Poststrafe. (Die Poststrafe

hat von ihrer Anlegung - auch historisch gesehen -
schon immer die Funktion der "Hauptverkehrsader" zum
Marktplatz.)

Eine ausreichende kiinstliche Beleuchtungsanlage, ein
heller Farbanstrich und ein Wegweisersystem sorgen
fiir die nétige Sicherheit der Funktionsabldufe iber
die Rampe und die inneren Erschliepungswege in die
Marktplatztiefgarage.

Versorqung:

- Die Versorgung des Anderungsbereiches mit Wasser,

Gas, elektrischem Strom und Fernmeldeanlagen erfolgt
tiber das 6rtliche Netz der Versorgungsunternehmen.
In den vorhandenen Erschliefungsstrafen wird das Ver-
sorgungsnétz vorgehalten und bei Bedarf ausgebaut.

Nahverkehrsverbindungen werden durch Linienbusse si-
chergestellt. Die ndchste Haltestelle befindet sich
in ca. 50 m Entfernung an der Bahnhofstrape.

Entsorgung:

- Die Entwisserung erfolgt im Trennsystem. Das Regen-,

Schnee- und Matschwasser im Bereich der Rampenein-
einfahrt und das Wasser zur Reinigung der Rampe sowie
die sanitdren Abwisser von den Gebduden sind dem
Schmutzwasserkanal zuzufiihren. Von hier aus gelangt
es zur stidtischen Kl&ranlage.

Das Regenwasser von den Gebduden und den iibrigen be-
festigten Flachen ist in den Regenwasserkanal einzu-
leiten.



6. Kinderspielplatze

Neben dem privaten Spielplatz auf dem Grundstiick der an
der Westseite des Marktplatzes ansdssigen Wohnungsbau-
gesellschaft befindet sich ein 6ffentlicher Spielplatz
weiter westlich auferhalb des Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes in einer Entfernung'von ca. 350 m.

Es ist vorgesehen, in der Griinverbindung zwischen
Marktplatz und Jahnstrafe an geeigneter Stelle einige
Spielgerdte fir Kinder aufzustellen (siehe Anlage 1).

Im Zuge der weiteren Sanierung wird die Frage der
Spielgerdte fiir Kinder und Kleinkinder unter Heranzie-
hung der vorhandenen Anlagen und unter Beachtung des
Niedersachsischeh Spielplatzgesetzes aufgearbeitet und
ggf. erforderliche Flichen durch Anderung der vorhan-
denen Bebauungspldne festgesetzt (siehe auch Anlage
Karte iiber Lage und Grofe der Spielplédtze im Einzugs-

bereich).

7. Darstellungen zum Immissionsschutz

- Die Gerduschimmissionen des bisher auf dem Marktplatz
stattfindenden Parksuchverkehrs werden gréftenteils
in die Kellergeschofebene der Marktplatztiefgarage
verlagert und zusdtzlich verringert durch eine
Schrittemporegelung in der Tiefgarage, welche auch
fiir den Rampeneinfahrtsbereich gwischen der ehemali-

gen Post und dem alten Rathaus vorgesehen ist.

- Die entstehenden Abgase durch die Verbrennungsmotoren
der Fahrzeuge werden in der Tiefgarage durch eine
zentrale Absauganlage mit Rohrleitungssystem iber
Dach innerhalb der Hochbauten der Marktplatzsiidrand-
bebauung abgefiihrt.



10.

11.

Brandschutz

Zur Sicherstellung des Brandschutzes kann fiir die un-
abhingige L&schwasserversorgung ein Flachspiegelbrun-
nen in ca. 80 m Entfernung (siidéstliche Ecke Jahnpark-
platz/Marktstrafe) benutzt werden.

Die l8schwasserabhidngige Versorgung erfolgt iliber ver-
schiedene Unterflurhydranten in den unmittelbar am

Marktplatz anschliefenden Strafen. Gegebenenfalls ist
die Versorgung mit weiteren Unterflurhydranten auszu-

bauen.

Historische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur-
oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, soO
sind diese historischen Funde nach dem Niedersdchsi-
schen Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978 (Nds. GVB1.

‘Seite 517) unverziiglich der zustdndigen unteren Denk-

malschutzbehdrde bei der Stadtverwaltung Nordenham
oder beim Landkreis Wesermarsch in Brake zu melden.

Bodenordnung

Sofern fiir den ordnungsgemidfen Ausbau der Verkehrsfl&-
chen privates Eigentum in Anspruch genommen werden
muf, sind bodenordnende Mafnahmen in entsprechenden

Vertrdgen festgelegt.

Kosten, Finanzierung und Verwirklichung des B-Planes

Durch die 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 ent-
stehen der Stadt Nordenham fiir Erschliefungsmafnahmen
(Ordnungsmafnahmen) voraussichtlich folgende Kosten:

Rampenbauwerk = 200.000,00 DM




12.
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- Bei der vorgenannten Mafnahme handelt es sich um
Erschliepfungskosten im Rahmen der Ordnungsmafnahmen
im Sanierungsgebiet. Die Stadt Nordenham rechnet da-
mit, Zuwendungen in HShe von 2/3 der Kosten durch
Bund und Land zu erhalten.

Die Finanzierung des st#dtischen Anteils ist in der
mittelfristigen Finanzplanung vorhanden und im Haus-

haltsplan ausgewiesen.
- Die geplanten Gebdude einschlieflich der Tiefgara-

genrampe sollen in 1992 begonnen und im Frithjahr
1993 abgeschloésen werden.

Verfahrensablauf

a) Aufstellungsbeschluf
Der Rat der Stadt Nordenham hat in seiner 8. Sitzung
am 29.09.1987 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 29 zu

dndern.

b) Friihzeitige Biirgerbeteiligung

Der Verwaltungsausschuf der Stadt Nordenham hat in
seiner 100. Sitzung am 06.03.1991 die friihzeitige Biir-
gerbeteiligung beschlossen.

- Ergebnis der friihzeitigen Biirgerbeteiligung:

Die Beteiligung der Biirger wurde gemdf § 3 Abs. 1
BauGB in der Zeit vom 05.04.1991 bis 12.04.1991 beim
Planungsamt der Stadt Nordenham durchgefiihrt.

Von Biirgern wurden keine, Einwédnde gegen die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanes geltend gemacht.
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In diesem Zusammenhang hat der Siidrandinvestor gebeten
zu priifen, ob die Festsetzungen nicht derart gestaltet
werden kénnen, daf im 1. Obergeschof auch Biirordume
eingerichtet werden kdnnen. Der Bauausschuf spricht
sich jedoch dafiir aus, es bei den bisherigen
Festsetzungen zu belassen.

c) Offentliche Auslegung und die Beteiligung der Tra-
ger Sffentlicher Belange und Abwagung
Der Verwaltungsausschuf der Stadt Nordenham hat in
seiner 103. Sitzung am 15.05.91 die dffentliche Ausle-
gung des Bebauungsplanes Nr. 29, 12. Anderung (Stadt-
zentrum, Gebiet des Marktplatzsiidrandes einschl. Rampe
fiir die &ffentliche Tiefgarage) beschlossen (§ 3 Abs.
2 BauGB). Gleichzeitig werden die Stellungnahmen der
Tridger Sffentlicher Belange eingeholt (§ 4 Absatz 2
BauGB) .

Die &ffentliche Auslegung des 12. Anderungsentwurfes
des Bebauungsplanes Nr. 29 fand in der Zeit vom
10.06.1991 bis 12.07.1991 im Rathaus (Stadtplanungs-
und Hochbauamt) statt. Die Beteiligung der Tréager
dffentlicher Belange wurde gleichzeitig durchgefiihrt.

- Ergebnis der &ffentlichen Auslegung und der Beteili-
gung der Triger 6ffentlicher Belange:

Der Siidrandinvestor plant im 1. Obergeschof eine Nut-
zung zum Teil mit Praxen und wiinscht daher die Zulas-
sung auch anderer Nutzung als ausschlieflich Wohnen in
diesem Geschof.

Abwédgung:

Diese vom Siidrandinvestor gewiinschte Anderung der
Festsetzung im 1. Obergeschof entspricht der Zulas-
sigkeit von Nutzungen wie im librigen Kerngebiet des
Bebauungsplanes Nr. 29. Im 1. Obergeschof werden daher

auch andere Nutzungen zugelassen.
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Ansonsten wurden von Biirgern keine Anregungen und Be-

denken vorgebracht.

Von den Trigern dffentlicher Belange wurde durch die
EWE die Forderung nach einer eventuell erforderlich
werdenden Trafo-Station im Erdgeschof geltend gemacht.
Abwdqung:

Diese Forderung steht den Festsetzungen des Bebauungs-

planes nicht entgegen.

Die obere Denkmalschutzbehdrde fordert die Kennzeich-
nung der alten Post als Baudenkmal und die Zuriicknahme
der Baugrenzen an der Poststrape, so dap der Blick auf
die Siidfassade des alten Rathauses erhalten bleibt.

" Abwdgung:

Die alte Post wird als Baudenkmal gekennzeichnet und

die Baugrenzen werden entsprechend zuriickgenommen.

d) Der Verwaltungsausschuf der Stadt Nordenham hat in
seiner 108. Sitzung am 28.08.1991 beschlossen, daf die
12. Bebauungsplandnderung gemidf § 3 Abs. 3 satz 2 in

Verbindung mit § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB im vereinfach-

ten Verfahren durchgefiihrt wurde.

Begriindung:

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die
Grundziige der Planung nicht beriihrt. Daher kann von
einer erneuten dffentlichen Ausleqgung abgesehen wer-
den.
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e) Der Rat der Stadt Nordenham hat in seiner 3. Sit-
zung am 29.01.1992 den Entwurf der 12. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 29 als Satzung mit der anliegen-
den Begriindung beschlossen.

Begriindung:
Die wihrend der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten

Bedenken und Anregungen wurden beriicksichtigt und der
Entwurf der 12. Bebauungsplaninderung gemdf § 3 Abs. 3
Satz 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB im
vereinfachten Verfahren gedndert. In diesem Verfahren
sind seitens der Beteiligten keine Bedenken und Anre-
gungen vorgebracht worden. Der Bebauungsplandnderungs-
entwurf kann daher unter Beriicksichtigung des Abwé-
gungsergebnisses (87. Sitzung des Bauausschusses am
22.08.1991 und 108. Sitzung des Verwaltungsausschusses
am 28.08.1991) als Satzung beschlossen werden.

Hat vorgelegen
Qldenburg, den Qo yng
Bez.-Reg. Weser-Ems

InAviege 7
4

Nordenham, 29.01.1992

el

irgermeister Stadtdirektor




Bebauungsplan Nr.29, 12.Anderung

v/ / Midgardpier
o/

.;]{"

_,,
i
133

Kindepfarten

/of )
i
ize /:

€ e Sirals

N Berarsschus
.
platz

T Mgk
A 1

.

o

)

N

Sportpay

eingarten

lanes Nr.29

1
2
3
4
5
[

, -
—
w‘
et
[=%
v
=
Qo
ey =4
= c
& a =
—h v [
a ! (= L
=] @ » < ©
= cng El =
S . =] o
k=] Lo ® ©
= o o . —
B= S A - [ o~ [
- w ~ -0 - @ _
o < o o o~ 42
@ @ = 3 : g I
o < o~ © ©
wg © © “s\> —
- o © [~
o =] = = =) 1 r.u
~N oD [ %) > [~% (=]
= -t — — — S
o [ a @
=] o w . = @
© > & o @ N N N
— © o o e
©= £ ©i v o ©
=X Q = o on — . — ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~
o c c o Q. (=9 eE E E E E E E
okt > pen J — o —
[T] = = o @© @ o0 o0 o oo Q
@ — — e e o 0O N DO OO ™M
O @ @ 1) a a o S~ W W W 0
- (] ] (7 I 2 2] NN o
[5]
o
[
=
@
o
©
—

GroBe der Spielplédtze

£
-
i
[
5
%
%
Q.

c

i 2
L
LR =~
',;/

s
“Kind:




