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Anl age

zur Aufstellung der Satzung der Stadt Nordenham betreffend
den Bebauungsplanes Nr. 67 (Gebiet um den Bahnhof)

Begrindu n'g

zur Satzung der Stadt Nordenham betreffend die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 67 (Gebiet um den Bahnhof)

1. Ziele, Zwecke und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Bahnhofstrafe, innerstiddtische Hauptverkehrs- und
innkaufsstraBe, verlduft im Zentrumsbereich in einer
Linge von 900 m gradlinig in Richtung auf den Bahnhof
der Stadt Nordenham und endet auf dem Bahnhofsvorplatz
vor dem Weserdeich. Die exponierte Lage des um die
Jahrhundertwende erstellten Bahnhofsgebdudes auf der
Deichkrone verstdrkt den Eindruck einer stddtebaulich
bedeutsamen Situation, gibt dem neugestalteten Bahn-
hofsvorplatz eine angemessene Dominante und pragt das
gesamte Stadtbild.

An diesem bedeutsamen unverwechselbaren Gesamtbild
orientieren sich die Einwohner. Die gefiihlsmdfigen Bin-
dungen sind hier besonders stark, da die einmalige Zu-
ordnung von Strafe, Platz und Gebdude auf dem Deich vor

der Weser gemeinsame Erlebnismomente schafft.
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Daher sind in diesem empfindsamen Bereich Nutzungen,
die zu Funktionsstdrungen fiihren kénnten, auf ein Min-

destmaf zu beschrédnken.

Der Bahnhofsvorplatz wurde fiir neue Erlebnisrdume und
als stddtebaulicher Blickpunkt mit mehreren Terrassen,
Treppenaufgingen und sogar einer behindertengerechten
Rampe ausgestattet und mit wertvollen MSblierungen wie
Lampen, Bdumen, Fahrradstdndern und dergleichen verse-
hen. Der Deichband gestaltete die Deichsicherungsanla-
gen stadtgestaltend und die Bundesbahn renovierte ihre
Dienstgebdude mit sehr viel Umsicht, so daf die Gesamt-
anlage als ein gestalterisch gelungenes Ensemble ange-
sehen werden kann und in der Offentlichkeit auch ent-
sprechenden Anklang findet. Im Bewuftsein um diese enge
Wechselwirkung von Gestaltung und Nutzung sollte mit
der Umfeldverbesserung des Bahnhofs auch die Attrakti-
vitdt der Gesamtstadt angehoben und eine Anpassung an

den bereits sanierten Zentrumsbereich erreicht werden.

Den Bahnhofsvorplatz wie auch den Bahnhof nutzen eine
Vielzahl von Biirgern aus unterschiedlichen Altersgrup-
pen und sozialen Schichten. Eine auffallend grofe
Gruppe besteht aus jugendlichen Fahrschiilern, die den
Bahnhofsbereich bevélkern oder als Treffpunkt mit ande-
ren Jugendlichen suchen und dort verweilen. Auch Géste,
die zum ersten oder wiederholten Male die Stadt Norden-
ham mit der Bahn aufsuchen, werden die anmutende Atmos-

phdre des Vorplatzes sofort wahrzunehmen.



Dieser sensible Bereich gewinnt noch mehr an Bedeutung,
da zwischen dem fdrmlich festgelegten Sanierungsgebiet
im Westen und diesem neugestalteten Bahnhofsvorplatz im
Osten ein verhdltnismdfig kleiner, sanierungsbedﬁrfti—
ger Bereich verbleibt. Durch die Neugestaltung des’
Bahnhofsvorplatzes wird dieses Restgebiet zwischen den
beiden Neuordnungsbereichen seiner Randlage ‘enthoben
und mufl daher funktionell und gestalterisch in den Zen-
trumsbereich eingegliedert werden. Der Bereich ist in-
zwischen als Sanierungsgebiet f&rmlich festgelegt wor-
den.

Die stddtebauliche Ordnung des Bahnhofsbereiches mit
seiner geschilderten Empfindsamkeit muf durch Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes gewahrt werden. Dabei sind
Einzelbereiche hinsichtlich ihrer Funktionen und beson-
derer Stdrgrade abzugrenzen, damit eine Ausweitung auf

das iibrige Gebiet nicht erfolgen kann.

1. Im Bereich zwischen Millerstrafe und Herbertstrafe,
Bahnhofstrafe u. Karlstrafe (Kerngebiet MK) sind von
alters her neben Schank- und Speisewirtschaften auch
Vergniigungsstédtten ansdssig. Diese Nutzung ist in
diesem Bereich gewollt und wird entsprechend fest-
gesetzt. Dadurch kénnen allerdings erst ab 1. Ober-~
geschof3 Wohnungen (fiir Betriebsinhaber, Betriebs-
leiter, Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen) zuge-

lassen werden.

2. Eine Ausweitung der Vergniigungsstdtten auf das iibri-
ge Kerngebiet und Mischgebiet ist aus den o. a.
Griinden urerwiinscht. Hiervon wire insbesondere auch
der Nahbereich wum den Bahnhofsaufgang betroffen.
Daher erfolgt ein Ausschluf dieser Nutzungen gemip
§ 1 Absatz 9 BauNVO. Der ‘Ausschluf ist im iibrigen
auch durch die vorhandene Nutzungsstruktur in den
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dortigen Gebduden begriindet. Deshalb sollen Wohnun-

gen auch im Kerngebiet MK allgemein zugelassen

1
werden.

Laut Flichennutzungsplan der Stadt Nordenham liegt
das Bahnhofsgebidude im Interessengebiet der Deut-

schen Bundesbahn.

Die Nutzungen in diesem Bereich unterliegen somit
grundsdtzlich dem Planfeststellungsrecht der Deut-
schen Bundesbahn. Das trifft jedoch nicht fiir die
Einrichtung von Vergniigungsstdtten (z. B. Spielhal-
len) im Bahnhofsgebdude zu, denn sie gehdren nicht
zu den Anlagen, die dem Betrieb der Bundesbahn die-
nen, da ihnen der funktionelle Bezug zum Betrieb der
Bahn fehlt (Urteil des OVG Miinster vom 06.10.1988).

Durch die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan
wird durch die Abgrenzung von Bereichen mit Vergni-
gungsstdatten sichérgestellt, daf im iibrigen Gebiet
um den Bahnhof Nutzungen entsprechend den Planungs-

und Sanierungszielen gewdhrleistet sind.

Das Bahnhofsgebdude liegt in dem Bereich des Bahn-
hofsvorplatzes, der hinsichtliéh seiner Funktion von
méglichen Stdrungen abgegrenzt werden soll. Es wird
daher erwartet, daf Nutzungen im Gebdude diesen
stddtebaulichen Zielsetzungen nicht entgegenstehen.
Auf eine Einbeziehung in den Geltungsbereich des

Bebauungsplanes ist daher verzichtet worden.



Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ist aufgrund der §§ 1 Absatz 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 Gesetz- und
Verordnungsblatt -Nds. GVBl.- Seite 229), =zuletzt ge-
indert durch Gesetz vom 13.10.1986 (Nds. GVBl. Seite
323), aufgestellt und vom Rat der Stadt Nordenham am
05.07.1990 beschlossen worden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf § 9
BauGB unter Zugrundelegung des in § 1 aufgezeigten
Leitbildes {iiber die Aufstellung von Bauleitplénen so-
wie auf die Bestimmungen der Neufassung der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBL. I Seite 132). Die Festsetzungen im Bebauungs-
plan als Kerngebiet sind aus den Darstellungen des
Fiéchennutzungsplanes der Stadt Nordenham vom 27.03.80
in der Fassung nach der 4. Anderung vom 20.03.1986 ent-
wickelt worden. Die Abweichung fiir den kleinen Bereich
beiderseits der Wilhelmstrafe, fiir den ein Mischgebiet
festgesetzt ist, wirkt sich auf die Konzeption des
F-Planes in dem Bereich nicht aus und ist somit uner-
heblich.

Planunterlage

Als Planunterlage ist eine Karte im Mafstab 1 : 1.000,
aufgestellt vom Katasteramt Brake am 10.04.1990, ver-

wendet worden.
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4.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der

Planzeichnung gekennzeichnet worden. Er umfafit die

Flurstiicke

39 tlw., 40 tlw., 108 tlw., 123, 124, 125, 126, 127,
i28, 129, 130/1i, 130/2, 13i/1, 131/2, 132/2, 132/3,
133/3, 133/5, 133/7, 133/8, 133/9, 135/1, 136, 137,
138, 139, 140, 141, 142, 143/2, 143/3, 143/4, 144/1,
144/2, 149, 150, 151, 152, 153, 154, 155, 162 tlw.,
248, 251 tlw., 258/1 tlw., 258/2

der Flur 13 der Gemarkung Nordenham.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Sanierungsge-
bietes "Stadtkern".

Erschliefung, Ver- und Entsorgung

Die Erschliefungsanlagen fiir den Geltungsbereich des

Bebauungsplanes sind insgesamt vorhanden.
Straflen, Wege und der Vorplatz sind ausgebaut.
Eine ausreichende Beleuchtung ist vorhanden.

Fiir den ruhenden Verkehr ist im Bereich des Bahnhofs-

vorplatzeé ein 6ffentlicher Parkplatz angelegt worden.

Fiir die Beseitigung von Schmutz- und Regenwasser sorgt

die vorhandene stiddtische Kanalisation.
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Eine Haltestelle der Nahverkehrsverbindungen befindet
sich im Geltungsbereich auf dem Bahnhofsvorplatz. Die
stdnde privater Taxi-Unternehmen sorgen fiir die Weiter-
beférderung der Fahrgdste.

Die Versorgung mit Gilitern des tdglichen und gehobenen

Bedarfs ist durch Einkaufsm&glichkeiten in unmittelba-
rer Nahe gegeben.

Auf dem Bahnhofsvorplatz befindet sich eine Sffentliche
Bediirfnisanstalt,

eine Gaststidtte sowie ein Reisebiiro.

6. Naturschutz und Landschaftspflege

Das Gebiet des Bahnhofsvorplatzes ist beiderseits der

Bahnhofstrafe/Deichgrdfenstrafe intensiv begriint wor-
den. ' '

Brandschutz

Die L&schwasserversorgung des Gebietes ist durch Feuer-
l6schhydranten sichergestellt.



8. Historische Bodenfunde und schiitzenswerte Nutzungen

a) Sollten bei Erd- und Bauarbeiten im Geltungsbereich

b)
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des Bebauungsplanes ur- oder friihgeschichtliche

" Bodenfunde gemacht werden,’so sind diese Funde gem.

Niedersachsischem Denkmalschutzgesetz (in der je-
weils gililtigen Fassung) unverziiglich einer Denkmal-

schutzbehdrde oder der Stadt Nordenham anzuzeigen.

Die Festsetzungen im Geltungsbereich des angrenzen-
den Bebauungsplanes 29 C 1 beriicksichtigen ein
schiitzenswertes Gebdudeensemble in der Ludwigstra-
Be. 1In der Stellungnahme der oberen Denkmalschutz-
behérde vom 09.04.1984 zu diesem Bebauungsplan er-
folgte auch ein Hinweis auf weitere schiitzenswerte
Gebdude in der Wilhelmstr., die dem Gesamtensemble

zuzurechnen sind.

Aus der Sicht der Bau- und Denkmalspflege gelten
diese H&user als die dltesten Nordenhams. Da die
Befilirchtung besteht, dap anstelle der &dlteren H&u-
ser in offener Bauweise ein Grofkomplex entsteht,
der diesen Bereich und zugleich das Gesamtensemble

in seinem Erscheinungsbild wesentlich beeintrdchti-

~gen wiirde, erfolgt eine Anpassung des Bebauungs-

planentwurfes an die vorhandene Bebauung durch:

1. Festsetzung eines Mischgebietes auf beiden
Seiten der Wilhelmstrafe

Festsetzung der offenen Bauweise
Festsetzung der Geschofizahl 2 zwingend
Festsetzung der Grundfldchenzahl 0,4
Festsetzung der Geschoffldchenzahl 0,8

U W N
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10.

11.

Bodenordnung

Bodenordnende Mafnahmen gemdf §§ 45 bis 122 BauGB sind
nur vorgesehen, sofern eine Regelung auf freiwilliger

Basis nicht erfolgt.

Kosten, Finanzierung und Durchfiihrung des B-Planes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zur Herstel-
lung der stddtebaulichen Ordnung entstehen der Stadt
Nordenham keine Kosten.

Verfahrensablauf

a) Stellungnahme der Trager 6ffentlicher Belange
(S§ 4 Absatz 1 BauGB)

Die technischen Hinweise des Wasser- und Schiffahrts-
amtes Bremerhaven iiber die Beachtung eines Niederspan-
nungsfernmeldekabels, des Oldenburgisch-Ostfriesischen
Wasserverbandes iiber die Lage verschiedener Versor-
gungsleitungen sowie der Wunsch der EWE auf Eintragung
der Transformatorenstation Gatestrafe kdnnen beriick-

sichtigt werden.

Den Bedenken der Bundesbahndirektion wegen Uberplanung
eines planfestgestellten Gebietes wurde durch Beschluf
des Rates vom 06.07.1989 durch Herausnahme das Bahn-
hofsgebdudes aus dem Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes entsprochen.
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b) Ergebnis der friihzeitigen Blirgerbeteiligung
(§ 3 Absatz 1 BauGB)

Den Anregungen eines Anliegers auf Festsetzung einer
geschlossenen Bauweise in der Wilhelmstrafe wird nicht

entsprochen.

Die Festsetzungen im Geltungsbereich des angrenzenden
Bebauungsplanes Nr. 29 ¢ 1 beriicksichtigen ein schiit-
zeénswertes Gebdudeensemble in der LudwigstraBe durch
entsprechende Festsetzungen. In der Stellungnahme der
oberen Denkmalschutzbeh&rde vom 09.04.1984 zu diesem
Bebauungsplan erfolgte auch ein Hinweis auf weitere
schiitzenswerte Gebdude in der Wilhelmstrafe, die dem
Gesamtensemble zuzurechnen sind. Daher erfolgte eine
Anpassung des Bebauungsplanentwurfes durch Festsetzung
eines MI-Gebietes, engere Baugrenzen und ein einge-
schranktes Map dervbaulichen Nutzung.

Z2u den wichtigen schiitzenden Festsetzungen gehdrt auch
die offene Bauweise.

C) Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

1. Bedenken und Anregungen der Midgard

Die Midgard hat Bedenken gegen die Festsetzung eines
Mischgebietes mit den sich daraus ergebenden Orien-
tierungswerten des Larmschutzes von tags 60 dB und
nachts 45 dB.

Sie fordert eine hShere Einstufung der Orientierungs-
werte (durch andere Gebietsfestsetzung) zwecks Ver-
meidung von Richtwertﬁberschreitungén durch ihren
Betriebslarm.

Den Bedenken der Midgard wird nicht abgeholfen.
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Der an das Midgardgeldnde angrenzende Bereich des
Bebauungsplanes ist als Kerngebiet entsprechend den
Darstellungen im Fl&chennutzungsplan festgesetzt. Der
Orientierungswert hierfilir betrigt 65 dB tags und 50 dB
nachts und gleicht somit dem Orientierungswert fiir ein
Gewerbegebiet. Die erforderliche Abstufung gegeniiber
dem Hafengebiet als Industrie-/Gewerbegebiet ist somit
eingehalten. '

Das festgesetzte Mischgebiet betrifft lediglich eine
kleinere Fliche an der Wilhelmstrafe mit einer Entfer-
nung von rd. 150 m zu den Midgardanlagen.

Die Festsetzung erfolgt, um ein schiitzenswertes Gebiu-
deensemble (&lteste Hiuser in Nordenham) hinsichtlich
schddlicher und strukturfremder Nutzung abzuschirmen.

Aufgrund der dort herrschenden Gemengelage 2zwischen
Kerngebiet (= GE) und Mischgebiet einerseits und még-
lichen Einfliissen der Midgard andererseits diirften
unter Beachtung gegenseitiger Riicksichtnahme minde-
stens die hSheren Orientierungswerte der benachbarten
Kerngebiete = GE-Gebiete auch fiir das kleine Misch-
gebiet gelten.

2. Bedenken und Anregungen eines Anliegers
Gefordert wird eine bessere Ausnutzungsméglichkeit
seines Grundstiicks durch entsprechende Festsetzung.
Das Grundstiick liegt an der Nordseite der Wilhelm-
straffe mit der Flurstiicks-Nr. 154 und hat eine Breite
von 13,5 m. Nach den vorgesehenen Festsetzungen des
Bebauungsplanes unter Beachtung der Bestimmungen der
Nds. Bauordnung bleibt nach Abzug von jeweils minde-
.Stens 3 m eine nutzbare Grundstiicksbreite/iiberbaubare

Flache von 7,5 m ibrig. Es wird vorgeschlagen, durch
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entsprechende Festsetzungen den Bau auf 1,5 m zu ver-
ringern mit dem Hinweis, daf hierdurch eine orts-

typische Bauweise entsteht.

Den Bedenken wird nicht abgeholfen.

Die vorhandenen Wohngebiude ah der Nordseite der Wil-
helmstrafe sind zwar grSftenteils in Grenznihe errich-
tet worden, jedoch als freistehende Einfamilienhduser
konzipiert, was aus der Lage der Fenster und Eingangs-
tiiren nach der Sid- oder Nordseite hervorgeht. Eine
grenznahe Bebauung in den noch vorhandenen Bauliicken,
zu der auch das Flurstiick des Einwenders gehdrt, wiirde

gegen die Bestimmungen des § 1 Abs. 5 BauGB verstofen,
wonach bei der Aufstellung der Bauleitpldne unter
anderem die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse zu beriicksichtigen sind.

Die Hinweise des Einwenders beziiglich Oberfl&ichen-
gestaltung der Wilhelmstrafe und verkehrsberuhigender
Mafnahmen sind an das zustdndige Amt im Hause zwecks
: Beachtung weitergeleitet worden, da die aufgeworfenen
} Fragen fiir die Festsetzungen im Bebauungsplan keine
y Bedeutung haben.

Nordenham, den 05.07.1990

Dr. Knippef
Stadtdirektor

Rt vmgekage}% [Z /?%

Dldhatienissg, dan v

Miinzberg

Blirgermeister

J“:? D om ) """-»‘; ~..)‘!1.'
o

e [,,
T ¥ kL



