Stadt Nordenham

Begrindung

Zum

Bebauungsplan Nr. 9, 1. Anderung
_(Gebiet zwischen Pestalozzistralle
und Friedrich-Ebert-Stral3e)

Stadtplanungs- und Hochbauamt, Walther-Rathenau-Str. 25, 26954 Nordenham



Bebauungsplan Nr. 9, 1. Anderung

Verfahrensstand: (§ 3 Abs. 2 BauGB) 29.12.1998

Inhaltsiibersicht | . Seite
01. Rechtliche Grundlage der Bebauungsplahéndérung
- 02. Ziele der Raumordnung und Landesplénung
03. Stand der vorbereitenden Bauleitplanung
(Flachennutzungsplan)

04. Planunterlage/Katasterunterlage 4
05. Raumlicher Geltungsbereich der Bebauungsplananderung 5
08. AnscthBplanung bzw. Inhalt des Urplanes 6
07. Stadtebauliches Ziel und Zweck der Bebauungsplanénderung 7
08. Festsetzungen im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNvO) 9

8.1 Art der baulichen Nutzung
- 8.2 MaR der baulichen Nutzung
8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache
8.4 Sonstige Festsetzungen/Textliche Festsetzungen

09. ~ ErschlieBung, Ver- und Entsorgung _ | 12
10. Altiasten, Altablagerungen - 13
11. Immissionsschutz/Larmimmissionen , | 14
12. | Naturschutz und Landschaftspflege, Ausgleichsmaf3nahmen, 14
Umweltschiitzende Belange in der Abwagung gemaR § 1 a BauGB
13. Belange des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes 15
14. Historische Bodenfunde 18
15. Brandschutz 19
16. Bodenordnung/Sozialmafnahmen/Hérteausgleich 20
17. Kosten und Finanzierung der B—Planénderung , 20
18. Flachentbersicht : - 20
19. Verfahrensablauf: ) 21

a) Aufstellungsbeschiuf®

b) Frithzeitige Burgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

c) Offentliche Auslegung geméaR § 3 Absatz 2 BauGB unter
gleichzeitiger Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange

d) Satzungsbeschiuf® :



, Bebauungsplan Nr. 9, 1. Anderung ' 3

"~ 01. Rechtliche Grundiagen der Bebauungsglanéinderung

Der Bebauungsplan ist aufgrund des § 1 Absatz 3 und des § 10 des Baugesetzbu-
ches in der Neufassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (Bundesgesetzblatt |
Seite 2141), mit Berichtigung der Bekanntmachung der Neufassung des
Baugesetzbuches vom 16.01.1998; und des § 40 der Niederséachsischen
‘Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.08.1996 (Niedersachsisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 382), aufgestellt bzw. gedndert und vom Rat der
Stadt Nordenham am 25.03.1999 als Satzung beschlossen worden.

Die Féstsetzungen im geanderten Bebauungsplan stiitzen sich auf den § 9 Bauge-
setzbuch (BauGB) unter Zugrundelegung des in § 1 BauGB aufgezeigten Leitbildes
Uber die Aufstellung von Bauleitplénen sowie auf die Bestimmungen der Baunut-
zungsverordhung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (Bundesgesetzblatt |
Seite 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des lnvestitionserleichterUngs— und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | Seite 466) und der sonst relevan-
ten Rechtsvorschriften. ‘ |

02, Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das neue Landesraumordnungsprogramm. Niedersachsen (LROP), Teil 1 und 2
(veroffentlicht im Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 5 vom
09.03.1994 sowie Niedersachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 16 vom
25.07.1994), enthélt keine Darstellung, die der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 9 widersprechen. Ferner widerspricht die B-Plananderung nicht der
Entwurfserganzung 1997 zum LROP. Der Entwurf der regionalen Raumordnung far
den Landkreis Wesermarsch im Regierungsbezirk Weser-Ems wird gleichsam von
der Bebauungsplananderung nicht berthrt.

03. Stand der vorbereitenden Bauleitplanung (Fiachennutzungsplan)

GemaR §8 Absatz 2 BauGB sind die Bebauungspléne aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln.
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Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan (Urplan) der Stadt Nordenham vom
27.03.1980, genehmigt mit Verfigung der Bezirksregierung Weser-Ems vom
18.02.1981, Aktenzeichen 309.7-21101-6701, sieht im Anderungsbereich ein
Mischgebiet (Ml) geméaR § 6 Baunutzungsverordnung vor. Die Geschof¥flachenzahl
(GFZ) ist mit einem Faktor von 0,7 dargestellt.

Das SO-Gebiet ist aufgrund seiner geringen Ausdehnung nicht dargestellit.

Die notwendige Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bau-
leitplanung ist im wesentlichen gegeben.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan/Urfassung:
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04. Planunteriage/Katasterunteriage

Gemah den Verwaltungsvorschriften zum Baugesetzbuch (VVBauGB) in Verbindung
mit dem Niedersachsischen Vermessungs- und Katastergesetz (NVermKatG) wurde
eine entsprechende Planunterlage/Lageplan im MaRstab 1 : 500 vom Katasteramt
Brake erstellt (MaRstabsgrofe entsprechend dem Bebauungsplan Nr. 9 Neufassung
von 1981). Die Planunterlage entspricht dabei dem Inhalt des Liegenschaftska-
tasters und zeigt alle stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen auf. Die erfor-
derliche Vervielfaltigungseriaubnis zum Zwecke der Bauleitplanung wurde erteilt.
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05. Réiumlicher' Geltungsbereich der Bebauungsg landnderung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplaneslder_Anderung ist im einzelnen in der
Planzeichnung genau gekennzeichnet und daruber hinaus aus der nachfolgenden
Ubersicht (im Mafstab 1 : 5000) zu ersehen.
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Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9, 1. Anderung, betrifft die
Flursticke 81/2, 82, 80, 79, 77/2, 81/4, 164 tiw., 69 tiw., 76 tiw., 77/1, 7512, 75/3,

7117, 7411, 73, 71/4, 7115, 72, 71/6, 71/2 und 70 der Flur 7 in der Gemarkung
Nordenham.

Der o. a. Geltungsbereich befindet sich 6stlich der Pestalozzistrale, westlich der
Friedrich-Ebert-StraRe und stidlich der Adolf-Vinnen-Straf3e.
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06. AnschluBplanung bzw. inhalt des Bebauungsplanes Nr. 9, Neufassung vom

10.09.1981 {SatzungsbeschluB)

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 befindet sich im mittleren Bereich des

Bebauungsplanes Nr. 9, Neufassung vom 10.09.1981.
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_ Im nordéstlichen Bereich des zur Zeit rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 9,

Neufassurig, schlieRt sich unmittelbar der Bebauungsplan Nr. 51 an. Hier ist ein
Mischgebiet (MI) mit einer Geschof3zahl von Il bis 1l Voligeschosse zum gréflten
Teil mit offener Bauweise, aber auch mit geschlossener Bauweise festgesetzt. Die
Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4 und die Geschof¥flachenzahl (GFZ) 1,0.
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— Im sudlich angrenzenden Bereich des zur Zeit rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 9, Neufassung, schlieRt sich der Bebauungsplan Nr. 29 (Urplan) an. Hier ist
sowohl ein Mischgebiet (MI) mit einer zwingend festgesetzten Geschoftzahl von |l
bis Il Voligeschosse, bei einer offenen Bauweise festgesetzt, als auch ein
Kerngebiet (MK) mit einer zwingend festgesetzten GeschoRzahl von Il bis Il
Voligeschosse, bei einer geschlossenen Bauweise. Die Grundfléchenzahl (GRZ)
im Mischgebiet (MI) betragt 0,4 und die GeschoRflachenzahl (GFZ) 0,8. Die
Grundflachenzahl (GRZ) im Kerngebiet (MK) betragt 1,0 und die
Geschof¥flachenzahl (GFZ) 1,6.

— Der zur Zeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 9, Neufassung, weist zu tber 90 %
seines Geltungsbereiches ein Mischgebiet (MI). aus. Im Mischgebiet ist eine
offene Bauweise mit einer (iberwiegend festgesetzten GeschofRzahl von Il aber
auch Il bis | Voligeschof3 vorgesehen. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4
und die Geschol¥flachenzahl (GFZ) Uberwiegend 1,0 aber auch teilweise 0,5.

— Nordlich der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache® ist
ein relativ kleines Sondergebiet-Laden (SO) festgesetzt. Hier wird bei einer
eingeschossigen und geschlossenen Bauweise ein entsprechénder Ubergang zur
Nachbarbebauung bzw. eine Sichtschneise zum westlich des Geltungsberéiches
sich anschlieRenden Schulzentrums gewahrleistet. Die Grundflachenzahl (GRZ)
betragt im SO-Gebiet 0,7 und die GeschoRflachenzahl (GFZ) 1,0.

07. Stadtebauliches Ziel und Zweck der Bebauungsplansnderung

Der vom Rat der Stadt Nordenham am 10.09.1981 als Satzung beschlossene Be-
bauungsplan Nr. 9 (Neufassung) diente seinerzeit der bauplanungsrechtlichen
Neuordnung, um eine anstehende, zeitgeméfe, wirtschaftliche Entwicklung in
diesem Stadtteilbereich zu fordern. Fur eine neuerliche stadtebauliche
Fortentwicklung ist hiervon auch (als ein Teilbereich) der Geltungsbereich der
~anstehenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 jetzt betroffen.
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Aufgrund ernster Bauabsichten von Investoren ist eine Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9 erforderlich. Es ergibt sich folgende Neuordnung:

Im nérdlichen Geltungsbereich der 1. Anderung soll auf dem Flurstick 70 eine
Gebaudeerweiterung eines Getrankemarktes erfolgen. Dabei wird auf einem kleinen
Teil einer relativ groen privaten Stellplatzflache eine entsprechende Uberbaubare
Flache festgesetzt. :

Gleichzeitig besteht das dringende Bedurfnis, stadtebaulich die private, relativ
groRe, triste wirkende Parkplatzflache neu zu ordnen.

Durch einen stadtebaulichen Vertrag wird sichergestellt, daR die Parkplatzflache mit
Pflanzstreifen und Baumen begrint wird sowie eine Markierung der Stellplatze
erhalt. Diese Neuordnung soll sich nachhaltig positiv auf das stadtebauliche ‘Umfeld
auswirken, da die private Parkplatzflache von zwei StraRen her (Adolf-Vinnen-
~Strafle und PestalozzistraRBe) sehr gut einsehbar ist.

Im stdlichen GeltUngsbereich der 1. Anderung ist im Bereich der Flurstticke 81/2
und 82 der Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Blroeinheiten vorgesehen. Durch
stadtebauliche Rucksichtnahme in Bezug auf die festgesetzte maximale Trauf- bzw.
Firsthohe und eine Baugrenze entlang der Friedrich-Ebert-Strate soll der
unmittelbaren sudlichen Nachbarbebauung Rechnung gétragen werden und als eine
entsprechende Baumassenabrundung zur direkt nérdlich gelegenen d&ffentlichen
Parkplatzflache wirken. '

Zur Einfassung und Gestaltung des o&ffentlichen Parkplatzes wird die Festsetzung
_Sondergebiet-Laden* mit den Auskragungen aus dem alten Bebauungsplan bewul3t
beibehaiten. Durch gelungene Ansétze in der Bebauung hat sich diese Festsetzung
als richtig erwiesen.
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Die GeschoRzahl | sichert dem sich im Westen anschlieBenden Schulzentrum eine
dominierende stadtebauliche Wirkung, welche auch so ausdrtcklich gewollt ist.

Nach § 11 Abs. 2 BauNVO sind fur sonstige Sondergebiete die Zweckbestimmung
und die Art der Nutzung festzusetzen. Dies ist im Urplan sowie der Neufassung des
Bebauungsplanes Nr. 9 unterlassen worden. Beschreibung erfolgt unter Punkt 08,
hier 8.4 ,Sonstige Festsetzungen/Textliche Festsetzungen®, unter B) Sondergebiet
Laden.

Der gut begrinte, éffentliche Parkplatz, zwischen der Friedrich-Ebert-Strafle und der
PestalozzistraRe gelegen, war im  Urplan bzw. der - Neufassung des
Bebauungsplanes Nr. 9 bewuRt so stadtebaulich plaziert worden, um als
Sichtschneise auf das westlich sich anschlieBende Schulzentrum zu wirken. Diese
Verkehrsflache wird als Festsetzung mit der Zweckbestimmung ,Offentliche
Parkplatzflache® tbernommen. |

Insgesamt ist festzustellen, dal keine wesentliche Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 9, Neufassung, eintritt. Vielmehr erfahrt der Bebauungsplan Nr. 9 durch die 1.
Anderung eine ortliche Anpassung und gewollte Abrundung zur Odrtlichen,
stadtebaulichen Situation.

08. Festsetzungen im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

8.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 wird Uberwiegend
ein Mischgebiet (Ml) gemaR § 6 BauNVO festgesetzt. Das entspricht auch dem
umliegenden Gebietscharakter.

Die Festsetzung ,Sondergebiet-Laden (SO) gemal § 11 BauNVO erfolgt zum
Zwecke der Einfassung und Randgestaltung als Ubergang des &ffentlichen
Parkplatzes zur Bebauung mit dem Charakter von Einzelhandelsbetrieben oder
Schank- und Speisewirtschaften. '
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8.2 MaR der baulichen Nutzung )
Im nérdlichen Geltungsbereich wird auf dem Flurstick 70 auf einem Teil einer

privaten Stellplatzflache eine Uberbaubare Fléche festgesetzt. Dabei wird die
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 (Neufassung von 1981) auf 0,6 erhoht. Diese
Grundflachenzahlerhdhung wird zur Anpassung auch vorgenommen fur die
Flursticke 71/2, 71/4, 7115, 71/6, 74/1 und 75/3. Die Geschofflachenzahl (GFZ)
bleibt bei 1,0 (wie Neufassung von 1981).

Im sudlichen Geltungsbereich bleibt auf den Flursticken 81/2 und 82 die
Grundflachenzahl (GRZ) wie in der Neufassung von 1981 bei 0,4. Die
GeschoRflachenzahl (GFZ) wird von 0,5 (Neufassung von 1981) auf 1,0 erhoht.

Die ubrigen. Festsetzungen gemaf GRZ und GFZ werden Ubernommen, wie
Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 9 von 1981.

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksfléche

Innerhalb der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 wurde analog der vorhan-
denen naheren Umgebung allgemein eine offene Bauweise gemaR § 22 BauNVO
festgesetzt aber die Festsetzung in der Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 9 von
1981 fur das Flurstiick 82 mit 1 VollgeschofR wird jetzt auch fur das Flurstick 81/2
verandert durch die Festsetzung von maximaler First- und Traufhdhe, bezogen auf
Oberkante der Mitte von der StraRenverkehrsflache in der Friedrich-Ebert-Stral3e vor
dem Flurstiick 82, als stadtebauliche Anpassung zum bebauten Nachbargrundstuick.

Die Ubrigen Festsetzungen der Vollgeschosse werden (bernommen, wie die
Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 9 von 1981. Es entspricht damit dem
Gebaudehoéhencharakter der bebauten Umgebung.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen bei den geplanten Baumanahmen wurden.
gemal § 23 BauNVO innerhalb der 1. Anderung mit Baugrenzen festgesetzt. Ihr
Verlauf wurde den ernsthaften Planungsabsichten der Investoren angepallt sowie in
der Friedrich-Ebert-Strake der Gebaudeflucht der bestehenden alten Bebauung.

Im SO-Gebiet bleibt die siidliche Baulinie erhalten (wie Neufassung von 1981).
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8.4 Sonstige Festsetzungen/Textliche Festsetzungen

. Gemaf Textlicher Festsetzung Nr. 1 darf im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
die zulassige Grundflachenzahl durch die Grundflache der in § 19 Absatz 4 BauNVO
bezeichneten Anlagen um héchstens 50 %, jedoch héchstens bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8, Uberschritten werden. Dies entspricht der aufgrund der
BauNVO maximal zuldssigen Grundstiicksausnutzung. Die Festsetzung dient
lediglich der Erlauterung.

Innerhalb der Textlichen Festsetzung Nr. 2 wird festgesetzt, dal bei der Ermittlung
der Geschof¥flichenzahi gemaR § 20 Absatz 3 BauNVO die Flache von
Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (z. B. DachgeschoB, KellergeschoR)
einschl. der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungs-
wande ganz mitzurechnen sind. Durch diese Regelung wird eine nicht gewollte,
tberdurchschnittliche Ausnutzung der GeschoRflache verhindert. Mit der
Festsetzung wird von dem Bestimmungsrecht des § 20 BauNVO zur Klarstellung
Gebrauch gemacht. ‘

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 wird festgesetzt, daB auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (auBerhalb des sogenannten Bauteppichs) sind
Garagen gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaR § 14 Absatz 1 BauNVO
nicht zulassig sind. Damit soll die vorhandene Struktur und Lage im Stadtgebiet
berlicksichtigt werden, um die Eigenart des Baugebietes zu wahren.

Die textliche Festsetzung Nr. 4 setzt fest, im Mischgebiet (MI-Gebiet) sind
Ausnahmen gemaR § 6 Absatz 3 BauNVO (hier: Vergnlgungsstatten auRerhalb
gewerblicher Nutzungsgebiete) in Verbindung mit § 1 Absatz 6 Nr. 1 und § 1 Absatz
9 BauNVO nicht zulassig. Zur Wahrung des Charakters der Pestalozzistralle als
Uberwiegende Wohnstrale mit Schulen (wie Berufsschule,
Kreishandelslehranstalten, Realschule und Orientierungsstufe Mitte) .soll in dem
gewerblich nicht genutzten Bereich auch ausnahmsweise keine Vergnlgungsstatte
zugelassen werden. Anders der Bereich Friedrich-Ebert-Strae/Adolf-Vinnen-
StraRe, der Uberwiegend gewerblich genutzt wird. '
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GemaR textlicher Festsetzung Nr. 5 ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(MI-Gebiet) die First- und Traufhéhe der baulichen Anlagen teilweise begrenzt. Als
Bezugspunkt (Nullpunkt) dient dabei die StraBenmitte der ausgebauten Friedrich-
Ebert-Strae im Bereich des Flurstiickes 82 der Flur 7. Nahere Angaben siehe
Planzeichen Nr. 2.8. Diese textliche Festsetzung erwirkt eine harmonische
Gebaudehdhenanpassung an vorhandene alte Nachbargebaude aus der
Grunderzeit.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 6 wird erreicht, daf3 im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sind je angefangene 4 Stellplatze mindestens 1 standortgerechter
heimischer Laubbaum, mindestens @ 12 cm, zu pflanzen und zu erhalten ist
(Ahorn/Acer, LindefTilia, Eiche/Quercus). Damit soll der lockere
Begrunungscharakter der 6ffentlichen Parkflache als Erganzungsbegrinung auf die
Privatgrundstiicke Ubertragen werden.

B) Sondergebiet Laden

Das Sondergebiet ,Laden* als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO, dient
der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben und Betrieben der Schank- und
Speisewirtschaft, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zulassig sind:

a) Einzelhandelsbetriebe;
b) Schank- und Speisewirtschaften.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden Gewerbetriebe, die nicht wesentlich
stéren, jedoch keine Vergnigungsstatten.

09. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Verkehrliche ErschlieBung:

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die a) Friedrich-Ebert-Stralte, b)
PestalozzistraBe und c) Adolf-Vinnen-StraRe. Alle vorgenannten Stralen sind
komplett ausgebaut und befinden sich in einem relativ guten Zustand. Die
notwendige verkehrliche ErschlieBung ist somit sichergestellt.
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Ruhender Verkehr:

Der ruhende Verkehr ist entsprechend den Vorschriften der Nieders&chsischen
Bauordnung auf den jeweiligen Baugrundsticken anzuordnen. Ansonsten kann der
offentliche Parkplatz zwischen der Friedrich-Ebert-StraRe und der Pestalozzistralte
benutzt werden. - ‘ ’

Versorgung des Gebietes:
Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Trinkwasser, Erdgas, Loschwasser und
Fernmeldeanlagen der Telekom ist vorhanden.

Erforderliche Nahverkehrsverbindungen sind durch vorhandene Linienbusse der
Verkehrsbetriebe Weser-Ems derzeit hergestellt. Die néchste Haltestelle befindet
sich innerhalb des Geltungsbereiches in der Friedrich-Ebert-Strale, an der
offentlichen Parkflache.

Die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs kann im unmittelbar
angrenzendem Zentrum der Stadt Nordenham vollstandig abgedeckt werden,
teilweise im Geltungsbereich selbst.

Die Versorgung im Kindergarten- und Schulbereich ist im Stadtzentrum derzeit
sichergestelit.

Entsorgung, Abfalibeseitigung, Abwasser und Regenwasser:

Das anfallende Abwasser und Regenwasser ist in den vorhandenen Kanal innerhalb
der Friedrich-Ebert-StraRe, Pestalozzistrale und Adolf-Vinnen-StraRe abzuleiten.
Das vorhandene Mischwasserkanalnetz ist so dimensioniert, dal} weitere
Wohngebéude problemlos anzuschlieen sind.

Die Abfuhr und Beseitigung von Hausmull sowie Recyclinggut erfolgt durch den
Landkreis Wesermarsch. Die Mullbeseitigung ist somit sichergestellt.

10. Altlasten, Altablagerungen

Durch die entlang der Weser angesiedelten Industriebetriebe ist ein Teil des
Nordenhamer Stadtgebietes mit Schwermetallen belastet. Hierzu zahlen in erster
Linie Blei, Cadmium, Zink, Kupfer, Arsen und Quecksilber.
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Zur genaueren Klarung des Sachverhaltes wurden verschiedene Gutachten bzw.
Bodenuntersuchungen durchgefuhrt. Das Ergebnis dieser Untersuchung ergab, daly
sich keinerlei nennenswerte Bodenbelastungen im innerstadtischen Bereich
befinden.

Der Belastungsschwerpunkt befindet sich vielmehr im Bereich des Stadtteils
Friedrich-August-Hutte.

Sonstige Altablagerungen sind im Anderungsbereich derzeit nicht bekannt. Eine
ehemalige Tankstelle der ESSO AG wurde auf den Flurstiicken 81/1 und 82 der Flur
7 im Jahre 1987 komplett entfernt. Es liegt ein Schreiben des Bauordnungsamtes
der Stadt Nordenham vor, wonach der Landkreis Wesermarsch, als untere
- Wasserbehorde, erklart, dal alle zum Betrieb einer Tankstelle notwendigen Anlagen
einwandfrei éusgebaut worden sind. Verunreinigungen des Erdreiches wurden nicht
festgestellt. Das Grundstiick ist 1987 zwischenzeitlich eingeebnet worden.

11. Immissionsschutz, Larmimmissionen

Larmimmissionen

Die ungefahr mittig im Geltungsbereich nach wie vor festgesetzte 6ffentliche Pkw-
Stellplatzflache stellt eine gewisse Belastung dar. Diese Belastung ist jedoch im
innerstadtischen Bereich auch in einem Mischgebiet (Ml) hinzunehmen. Im Ubrigen
ist der Geltungsbereich der 1. Anderung durch die vorhandenen innerstadtischen
StralBen vorbelastet.

Durch die geplante Bebauungsergénzung ist keine Verschlechterung der
Larmsituation zu erwarten. ‘

12. Naturschutz und Landschaftspfiege, Ausgleichsmaf3nahmen,
Umweltschﬁizgnde Belange in der Abwédgung gemél § 1 a BauGB

Der Geltungsbereich der B-Plananderung befindet sich auf einer Flache, die bereits
im Jahre 1968 durch den Urplan bzw. durch die Neufassung 1981 des
Bebauungsplanes Nr. 9 Uberplant wurde. Festgesetzt wurde Uberwiegend ein
Mischgebiet (MI) sowie eine kleine Sondergebietsflache (SO) und eine
Parkplatzflache.
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Die durchgefﬂhrte 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 beinhaltet im |
wesentlichen die selben Festsetzungen. Die geplanten Baulichkeiten im ehemaligen
Tankstellenbereich (Flurstiicke 81/2 und 82, zur Zeit eingéebhete Flache) bzw. der
geplante Anbau auf dem Flurstiick 70 &ndert die bisherige Situation nicht, so daR
ein Eingriff im Sinne des Naturschutzes nicht stattfindet. |

Zur Verbesserung der vorhandenen stadtebaulichen Situation wird Gber das Maf
“der gesetzlichen Naturschutzregelung hinaus folgendes textlich festgesetzt:

Im Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung sind je angefangene 4 Stellplatze
mindestens 1 standortgerechter heimischer Laubbaum, mindestens & 12 cm, zu
pflanzen und zu erhalten (z. B. Ahorn/Acer Llndefl' ilia, Eiche/Quercus).

DarUber hinaus soll ber stadtebauhche Vertrage abgesnchert werden, daR z. B. eine
gewollte Erganzungsbegrunung, 'wie. die sehr gut emgegrunte “vorhandene
6ffentliche Parkplatzflache, welche auf die private Nachbarschaft positiv ausstrahilt,
auf die Flurstiicke 81/2 und 82 bzw. 70 analog weitergeflhrt wird.

13. Belange des Niedersdchsischen Spielplatzgesetzes

GemaR § 1 des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG) sind Spielplatze fur
Kleinkinder im Alter bis zu 6 Jahren und Spielplatze fur Kinder im Alter von 6 bis 12
Jahren anzulegen sowie zu unterhalten. Fur die zuletzt genannte Altersstufe sind die
Gemeinden bzw. die Stadte zUsténdig. GemaR § 3 des NSpPG muf dabei die nutz-
bare Nettoflache eines Spielplatzes innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes
mindestens 2 % der zulassigen GeschoRflache betragen. Dabei darf eine Mindest-
spielplatzflache von 300 gm nicht unterschritten werden.

Nach dem NSpPG ergibt sich fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 fol-
gende Bedarfsermittlung:
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Nettobauland ohne Verkehrsflache v
Summe | 67850gmx 0,8 = 542 80 gm

Summe Il 10.783,00gm x 1,0 = "~ 10.783.00 gm

11.325,80 gm

Erforderliche Netto-Spielplatzflache

11.32580gm x 2 % = 226,52 gm
aufgerundete Gesamt-Netto-Spielplatzflache = 227,00 am

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ist ein zusatzlicher
* Spielplatz fur Kinder nicht festgesetzt worden. ‘ '

Bei der seinérzeitigen Bearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 9, Neufassung, wurde
bereits im Sinne des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes vom Landkreis
Wesermarsch die Genehmigung am 19.05.1983 erteilt. Diese ist zur Zeit noch gultig.

Der kleinere Geltungsbereich der hier anstehenden 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9 liegt .nnerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 9, Neufassung vom 19.05.1983.

Die Spielmoglichkeiten fur Kinder sind innerhalb der dafir freigegebenen Anlagen
der unmittelbar westlich des Geltungsbereiches der 1. Anderung angrenzenden
Realschule Mitte und Hafenschule gegeben (siehe Kartenauszug M. 1 : 5.000,
vorhandene Spielplatzsituation).

Die seit Jahren vorhandenen, ausgebauten, grolen ‘Schulplatze konnen
entsprechend  weiter genufzt werden. Sie haben ausreichend freie
Flachenkapazitaten. Die gemaR § 2 des NSpPG erforderliche raumliche Distanz von
maximal 400 m wird eingehalten. Im vorliegenden Fall betragt die Wegstrecke 340 m
bzw. 360 m.



Bebauungsplan Nr. 9, 1. Anderung 17

Die zu Uberquerende, vollstandig ausgebaute Pestalozzistrale ist Ubersichtlich und
hat einen maRigen StralRenverkehr.

In ca. 200 m Entfernung, ostlich des .Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9, liegt der seit Jahren vorhandene, grof3flachig ausgebaute,
Uberdimensionierte, 6ffentliche Kinderspielplatz an der lisestralle, ‘mit einer
Teilflache entsprechend NSpPG als Kleinkinder-Spielplatz ausgebaut. '

Dieser Kinderspielplatz an der lisestrae kann allerdings nur Uber die ausgebaute,
verkehrsreiche Friedrich-Ebert-Stra3e erreicht werden.

Flachenmalig decken jeder der vorgenannten Schulhéfe wie auch der
Kinderspielplatz an der lisestraBe die errechnete Netto-Spielplatzflache (geman
NSpPG) der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 mit ab.

Der Stadtteilbereich im Einzugsgebiet des Kinderspielplatzes ,lIsestraRe®, wozu
auch der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 gehért (400
m Umkreis laut NSpPG), hat sich seit der Neufassung des Bébauungsplanes Nr. 9
von 1981 im wesentlichen nicht veréndert.

Aufgrund der geringen Anzahl von Kleinkindern ist die Anlegung eines Gffentlichen
Kleinkinder-Spielplatzes nicht vorgesehen. '

Der nachste 6ffentliche Kleinkinder-Spielplatz befindet sich - wie vor beschrieben -
an der llsestraRe in ca. 200 m Entfernung. Kleinkinder kdnnen diesen Spielplatz nur
in Begleitung von Aufsichtspersonen benutzen, zumal die verkehrsreiche Friedrich-
Ebert-Stral3e Uberquert werden muf}. '

Die Verpflichtung der Bautrdger der geplanten Malnahmen und sonstigen
Eigentimer zur Anlegung entsprechender Kleinkinder-Spielplatze auf ihren
Grundsticken wird davon nicht berthrt und soll im Baugenehmigungsverfahren
entschieden werden.
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Den Forderungen des Niederséachsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG) ist somit
entsprochen.
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14. Historische Bodenfunde

Es wird darauf hingewiesen, daf ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde, die bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, meldepflichtig sind

Es wird gebeten, die Funde unverzlglich einer Denkmalbehérde oder einem
Beauftragten fur die Archaologische Denkmalpflege zu melden (siehe hierzu auch
nachrichtliche Ubernahme Nr. 3).
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15. Brandschutz

Nach dem Niedersachsischen Brandschutzgesetz (NBrandSchG) obliegt den
Gemeinden und Stadten der abwehrende Brandschutz. Sie haben hierfur die erfor-
derlichen Mittel und Anlagen bereitzustellen. Dazu gehart auch die ausreichende
Loschwasserversorgung, z.B. bestéhend aus Hydranten, Loschwasserbrunnen und
Zisternen.

Aus dem anliegenden Lageplan ist zu ersehen, daf® im Geltungsbereich der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 9 der vorhandene Bestand an Hydranten ausrei-
chend ist, um oben genannter gesetzlicher Forderung zu entsprechen.
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16. Bodenordnung/SozialmaBnahmen/Hérteausgleich

GemaR § 45 ff. BauGB (4. Teil Bodenordnung) kénnen zur ErschlieBung oder
Neugestaltung bestimmter Gebiete bebaute und unbebaUte‘ Grundstiucke durch
Umlegung in der Weise neu geordnet werden, dal nach Lage, Form und GréRe fur
die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmaBig gestaltete Grundstlicke entstehen.

Eine amtliche Neuordnung der Grundstiicksverhéltnisse ist im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 9, 1. Anderung, nicht erforderlich. Die zu bebauende Hauptflache
wird vom Eigentimer direkt an einen Investor veraufert (Flurstiicke 81/2 und 82 der
Flur 7). '

Der geplante Anbau auf dem Flurstuck 70 der Flur 7 wird vom Eigentimer selbst
durchgefuhrt

17. Kosten und Finanzierung der Bebauungsglanﬁnderung
Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 entstehen der Stadt Nordenham
auer eigenen Planungskosten keine weiteren Kosten. Das gesamte Gebiet gilt als

erschlossen. Die notwendige Infrastruktur ist bereits erstellt.

Die 6kologischen MaRnahmen werden durch stadtebauliche Vertrage abgesichert
und von den Bautragern finanziert. -

18. Fldchenlibersicht

Der Anderungsbereich umfaft eine Gesamtflache von ca. 18.671,50 gm. Es ergeben
sich dabei folgende Teilflachen:

— StraRenflache | : ca. 4.224,00 gm
—~ Pkw-Parkplatzflache ca. 2.986,00 gm
— Baugrundstucksflache - ca. 11.461,50 gm
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19. Verfahrensablauf

a) AufstellungsbeschluB/Anderungsbeschlufl
Im Jahre 1968 wurde der Bebauungsplan Nr. 9 (Urplan) aufgestellt.

Am 16.06.1983 trat die Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 9 in Kraft, dessen
Geltungsbereich tber den jetzt anstehenden 1. Anderungsbereich hinaus bis zur St.-
Willehad-Strale bzw. Hafenstrafle reicht.

Der Verwaltungsausschul® der Stadt Nordenham hat in seiner 19. Sitzung am
17.06.1998 beschlossen, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 9,
Neufassung vom 16.06.1983, zu &ndern.

Weil zwischenzeitlich ein Antrag auf Geb_éudeen/veiterung far den Bereich .des
Flurstickes 70 der Flur 7 in der Gemarkung Nordenham einging, hat der
Verwaltungsausschu der Stadt Nordenham in seiner 24. Sitzung am 14.10.1998
unter Punkt 15.1 die Erweiterung des Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9 beschlossen. | ‘

Der AufstelIungsbeschluB/AndérungsbeschluB wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB in
der értlichen Presse am 19.10.1998 bekanntgemacht.

b) Friihzeitige Biirgerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB

Der VerwaltungsausschuR der Stadt Nordenham hat in der 24. Sitzung am
14.10.1998 beschlossen, die frihzeitige Blrgerbeteiligung als Blrgerversammlung
durchzufihren. Die Bekanntmachung erfolgte in der o&rtlichen Presse am
19.10.1998.

Die Beteiligung der Burger wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB am 27.10.1998 im
Rathaus im Rahmen einer o6ffentlichen Burgerversammlung durchgefihrt. Hierbei
wurden durch einen Bediensteten des Bauplanungsamtes die aligemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fur die
Neugestaltung und Entwicklung des Gebietes in Betracht kommen, und die voraus-

sichtlichen Auswirkungen der Planung dargestellt und erértert.



Bebauungsplan Nr. 9, 1. Anderung 22

Von Seiten der Blirger wurden keine Anregungen, Bedenkén und Hinweise vorgetra-

gen.

c) Offentliche Auslegung geméB § 3 Abs. 2 BauGB unter gleichzeitiger -
Beteiligung der Triger dffentlicher Belange | ‘

Der Verwaltungsausschu® der Stadt Nordenham hat in seiner 26. SitZung\ am
09.12.1998 beschlossen, die offentliche Auslegung der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 9 gleichzeitig mit der Beteiligung der Trager offentlicher Belange"
gema § 4 Abs. 1 BauGB (Neufassung des BauGB) durchzufthren. |

Die 6ffentliche Auslegung fand statt in der Zeit vom 05.01.1999 bis 05.02.1999.

~ Von den Bﬁrgem sind wahrend der 6ffentlichen Auslegung keine Anregungen und

Bedenken vorgetragen worden.

— Von den Tragern offentlicher Belange sind wahrend der &ffentlichen Auslegung . .

auch keine Anregungen und Bedenken vorgetragen worden.

Der Landkreis Wesermarsch gab jedoch den Hinweis, daf 2ur Eindeutigkeit der
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen der baulichen Nutzung im nérdlichen
Teilbereich des Bebauungsplanes es sich empfiehlt, den Zuordnungspfad der
diesbezhglichen Nutzungsschablone direkt auf die bebaubare Grundstiicksflache
(Bauteppich) zu legen. In der vorgelegten Darstellung kénnte der Eindruck
vermittelt werden, daR die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache gemaR § 23

BauNVO zur kinftigen Bebauung vorgsehen ist.

Dem Hinweis wurde Rechnung getragen, indem der Strich der
Nutzungsschablone jetzt direkt in die bebaubare Grundsticksflache hineingefuhrt

ist.

— Redaktionell wurde, wie im Urplan, auf der nichtiberbaubaren Flache des
Flurstiickes 70 der Flur 7 in der Gemarkung Nordenham das Planzeichen-Symbol
ST fur private Stellplatze eingefugt.
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- d) SatzungsbeschiuB |

Unter Beriicksichtigung des Hinweises und der redaktlonellen Einfugung hat der Rat
der Stadt Nordenham am 25.03.1999 den Bebauungsplan Nr. 9, 1. Anderung
(Gebiet zwischen Pestalozzistrale und Friedrich-Ebert-Strae) als Satzung mit der
dazugehdrigen Begriindung beschlossen.

Nordenham, 2 (. Aprit 93

MunZberg, Burggrmeister




