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01. Grundlagen des Bebauungsplanes

Die Bebauungsplanénderung ist aufgrund des § 1 Absatz 3 und des § 10 des Bau-
gesetzbuches in der Neufassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (Bundesge-
setzblatt | Seite 2141), mit Berichtigung vom 16.01.1998 (BGBI. | Seite 137); zuletzt
geandert durch Artikel 12 G zur Anderung des Rechts der Vertretung durch Rechts-
anwalte vor den Oberlandesgerichten (OLG-Vertretungsénderungsgesetz - OLG
VertrAndG) vom 23.07.2002 (BGBI. S. 2850) und des § 40 der Niedersachsischen
Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.08.1996 (Nds. GVBI. Seite 382),
zuletzt geandert durch Artikel 14 des Niedersachsischen Euro-Anpassungsgesetzes
vom 20.11.2001 (Nds. GVBI. S. 701), aufgestellt und vom Rat der Stadt Nordenham
am 03.07.2003 als Satzung beschlossen worden.

Die Festsetzungen in der Bebauungpslananderung stitzen 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-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (Bundesgesetzblatt |
Seite 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | Seite 466) und der sonst relevan-
ten Rechtsvorschriften.

02. Stand der vorbereitenden Bauleitplanung (Flichennutzungsplan)

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt.Nordenham vom 27.03.1980
(genehmigt mit Verfugung der Bezirksregierung Weser-Ems vom 18.02.1981, Az.
309.7-21101-6701) ist fur den Planbereich der Anderungsplanung eine Wohnge-
bietsflache dargestellt. -
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03. Panunterlage

Die Planunterlage ist auf der Grundlage der Liegenschaftskarte (§ 12 NvermKatG)
von der Vermessungs- und Katasterbehérde Jade/Weser, Katasteramt Brake, im
Mafstab 1 : 500 angefertigt. '
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04. Geltungsbereich des Bebauuhgsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung und
ist darUber hinaus aus der nachfolgenden Ubersicht zu ersehen.
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Der Bebauungsplanénderungsbereich umfasst die Flurstiicke 131/25, 131/26 tlw.
und 131/37 tlw. der Flur 2, Gemarkung Nordenham. ‘

Der Bebayuungsplanénderungsbereich schlief3t sich unmittelbar nérdlich an die
StralRe ,Auf der Zwingburg® an.
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05. Angrenzende Bebauungspléne

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 C befindet sich unmittelbar am Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 34 C und mittelbar im Bereich der Bebauungsplane
Nr. 34 A und 34 B in Nordenham, Ortsteil Atens. '

06. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm 1994 Teil 1 und 2 enthélt keine Festlegung, die
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 C widersprechen. Das regionale
Raumordnu"ngsprogramm des Landkreises Wesermarsch befindet sich zurzeit in
Aufstellung, jedoch auch zum regionalen Raumordnungsprogramm sind keine Wi-
derspruche zu erwarten.

07. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ,

Das von der Anderung betroffene Grundstuick 131/25 ist im Bebauungsplan Nr. 34 C
der Stadt Nordenham als o6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spiel-
platz ausgewiesen. Anstelle des ausgewiesenen Spielplatzes soll ein reines Wohn-
rgebiet (WR) ausgewiesen werden und damit eine Bebauung mit einem Einfamilien-
haus ermdglicht werden. " |

Das Niederséchsische Gesetz Uber Spielpléatze (NSpPG) sieht vor, dass die nutzba-
re Flache eines Spielplatzes mindestens 2 v. H. der zulassigen Geschossflache be-
tragt, mindestens jedoch eine GréRe von 300 m? aufweist. Die Spielblétze sind so zu
legen, dass sie von allen Grundstticken im Baugebiet auf einem Weg von héchstens
400 m zu erreichen sind. |

Diese MaRgaben sind im Plangebiet durch den Spielplatz am Atenser Fe_Id' abge-
deckt. Der Spielplatz an der Stralle Auf der Zwingburg® kann daher als reines
Wohngebiet ausgewiesen werden.
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08. Umweltvertréglichkeitspriifung (UVP) - Umweltbericht

GemaR § 2a Baugesetzbuch (BauGB) ist unter bestimmten Voraussetzungen ein
Umweltbericht anzulegen. Eine Umweltvertraglichkeitsprufung ist far diese Bebau-
ungsplananderung nicht erforderlich.

09. Inhalt des _Bébauungsglanes - Festsetzungen im _Sinne der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) ‘ ‘

Die Festsetzungen werden vom Urplan Gbernommen. '

09.1 Art der baulichen Nutzung :
Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 C wird ein Reines
Wohngebiet (WR) geméanR § 3 BauNVO festgesetzt. Dies entsprlcht auch dem umlie-
genden Gebietscharakter. Die gema § 3 Abs. 3 als Ausnahme zulassigen bauli-
chen Anlagen sind nicht Bestandteil dieser Satzung.

09.2 MaR der baulichen Nutzung

~Im Reinen thngebiet (WR) wird eine Grundflachenzahl von 0,3 und eine Ge-

schossflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem Mal der baulichen Nut-
zung des Bestandes in der Umgebung.

09.3-Bauweise, Uberbaubare Grundsttcksfléchen

Innerhalb der Anderungsplanung wurde analog der vorhandenen néheren Umge-
bung allgemein eine offene eingeschossige Bauweise gemal § 22 BauNVO festge- |
setzt. ~ '

Die Uberbaubaren Grundstucksﬂéchen'sind durch die Festsetzung von Baugrenzen
gemaR § 23 BauNVO bestimmt. Der Verlauf berticksichtigt dabei den Straenverlauf
sowie die zukinftige Grundstiicksnutzung. ‘
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09.4 Textliche Festsetzungen/Sonstige Festsetzungen/Hinweis/Nachrichtliche Uber-
nahmen
Innerhalb der textlichen Festsetzungen werden festgesetzt:

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes darf die zuldssige Grundflachenzahl
durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen um
‘héchstens 50 % Gberschritten werden.

2. Bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl gemaR § 20 Abs. 3 BauNVO sind
die Flachen von Aufenthaltsréumen in anderen Geschossen (z. B. Dachge-
schoss) einschlieBlich der zu ihnen gehorenden Treppenrdume und Umfas-
sungswande nicht mitzurechnen.

3. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind Stellplatze und Garagen
gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO nicht zul&ssig.

4. MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sind im Grinordnungsplan werden festgesetzt.

5. Zuordnung von Ausgleichsmallnahmen :
Es werden Maf3nahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an an-
derer Stelle zugeordnet. ‘

Die Bebauungsplananderung lasst laut Festsetzung auf dem stadtischen Flur-
stiick 131/25 der Flur 2, Gemarkung Nordenham, eine maximal mégliche Versie-
gelungsﬂéch‘e von 0,45 zu, das sind aufgerundet 178 m>.

Vor Verkauf des Grundstiickes wird die Stadt Nordenham einen entsprechenden
Ausgleich der Versiegelungsflache 1 : 1 auf der Kompensationsflache: Flurstlck
1/11 tlw., Flur 10, Gemarkung Blexen, bereitstellen. Die Kompensationgsflache
ist im Eigentum der Stadt Nordenham und somit als Ausgleichsflache dauerhaft
gesichert. '

Als Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf den § 9 BauGB unter Zu-
grundelegung des in § 1 BauGB aufgezeigten Leitbildes Uber die Aufstellung von
Bauleitplanen sowie auf die Bestimmungen der  Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. S. 132), zuletzt geadndert durch
Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. S. 466). ‘
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Als nachrichtliche Ubernahme werden in den Bebauungsplan aufgenommen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche Bo-
denfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansahmlungen,
Schacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch ge-
ringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, so sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Bezirksre-
gierung Weser-Ems, Dezernat 406 - Archdologische Denkmalpflege - oder der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Nordenham unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bo-
denfunde 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, wénn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet. )

10. Erséhliefsunq. Ver- und Entsorgung

ErschlieBung:

Die VerkehrserschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber die Stralle ,Auf der Zwing-
burg®.

Die éffentlichen Personennahverkehrsverbindungen (OPNV) sind durch Linienbusse
mit Haltestellen in ca. 500 m Entfernung vom Bebauungsplanbereich an der Atenser
Allee vorhanden. Die Linien verbinden den Ortsteil Atens mit Butjadingen und Nor-
denham und bieten am 'Bahnhof Nordenham u. a. VerknUpfungen in Richtung der

Oberzentren Oldenburg, Bremen und Bremerhaven.

Im Ortsteil Atens gibt es eine Grundschule und einen Kindergarten.
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Versorgung: :
Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Erdgas und elektrischem Strom sowie

Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die &ffentlichen Netze der Versorguhgsunter-

" nehmen, die in das Gebiet hinein zu-erweitern sind.

Die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs kann Uberwiegend in Nordenham

abgedeckt werden.

Entsorg ung:
Die Entwasserung des gesamten Anderungsgebietes erfolgt nach dem Trennsystem.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber die in der Stralle ,Auf der Zwingburg* an-
gelegte Schmutzwasserleitung der  stadtischen Kanalisation zugefuhrt und dem
stadtischen Klarwerk zugeleitet.

Zur Aufnahme und Weiterleitung des anfallenden Oberflachenwassers dient das
vorbeschriebene, bereits vorhandene Trennsystem.

Die Abfuhr und Beseitigung von Hausmull erfolgt durch den Landkreis Weser-
marsch. ‘ ‘

11. Kinderspielplétze

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 zustandig. Gemar § 3 NSpPG muss dabei die nutzbare
Nettoflache eines Spielplatzes innerhalb eines Wohngebietes mindestens 2 % der
zulassigen Geschossflache betragen. ‘Ferner ist eine Mindestspielplatzflache von
300 m? zu berucksichtigen. :
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Nach dem NSpPG ergibt sich fur die Bebauungspléane

Nr. 34 Teil A = Urplan
Nr. 34 Teil B = Urplan
Nr. 34 Teil C = Urplan

Nr. 34 Teil C - 1. Anderung
Nr. 34 Teil C - 2. Anderung

folgende Bedarfsermittlung:

Nachweis  der. erforderlichen SpielplatzgréBen (Niedersachsisches Gesetz tber
Spielplatze vom 06.02.1973 § 3 Abs. 2) = Berechnungsgrundlage der Urplane.

Grundstiicksflachen (§ 19 Abs. 3 Baunutzungsverordnung)
a) 92.500 m*- GFZ 0,4 =37.000 m? zul. Geschossflache
b) 33.390 m? - GFZ 0.6 = 20.000 m? zul. Geschossfl&che
insgesamt : = 57.000 m? zul. Geschossfléche
2% = 1.140 m? = erforderliche GréRe -

Fur 4 Spielplatze sind zurzeit 1.800 m? festgesetzt.
. Spielplatz (2. Anderungsplanung)

Flurstiick 131/25 = 394 m?

Verbleibende GréRle = 1.406 m?

3 Spielplatze
Erforderlich sind 1.140 m?

12. Naturschug und Landschaftspflege

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft aufzuzeigen. Gema § 1 a Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im
Rahmen der Bauleitplanung abzuarbeiten. Bei der Beurteilung des Eingriffstatbe-
standes wird von dem Grundsatz ausgegangen, dass Eingriffe in die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nicht mehr als unbedingt not-
wendig beeintrachtigen.
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Das von der Bebauungsplanénderung betroffene stadtische Flurstiick 131/25 ist bis-
her als 6ffentlich Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz ausgewiesen.

Es ist ein dreieckiges Grundstlick von 394 m? GroRe. Dieses Grundstick ist eine
Weidefléchle, welche auf einer Dreiecksseite mit Strauchern als Grundstlcksabtren-
nung bepflanzt ist.

Dieses Grundstiick soll nun als ,Reines Wohngebiet* (WR) festgesetzt werden und
~ kann dann mit maximal 0,45 versiegelt werden, das sind 177,30 m?,

Die nachfolgend beschriebene Ersatzflache, als Ausgleichsflache aufierhalb des
Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 C, liegt in Nor-
denham, Ortsteil Phiesewarden. Hier sind im Eigentum der Stadt Nordenham bereits
gréRere zusammenhangende Wiesenflachen als Ausgleichsflachen fur verschiede-
ne Bebauungspléne der Stadt Nordenham festgesetzt. Mitten eingebettet liegt auch
die vorgesehene Ausgleichsflache von 178 m? auf dem Flurstick 1/11 tlw. der Flur
10, Gemarkung Blexen. Diese Wiesenflache ist ungestoért fur sich entwickelnde Flora
und Fauna.

Auf eine genaue Ermittlung des Eingriffes wird wegen des geringen Umfanges ver-
zichtet. '
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13. Darstellungen zum Immissionsschutz

Im Bereich der westlichen Geltungsbereichsgrenze der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 34 C verlauft eine 110 kV-Hochspannungs-Uberlandleitung.

Die getroffenen Festsetzungen in der Anderungsplanung fir den Bau eines Einfami-
lienhauses sind nach den derzeitigen gesetzlichen Vorschriften zulassig. Das
schlief3t nicht aus, dass sich durch spatere wissenschaftliche Erkenntnisse mdgliche
Beeintrachtigungen ergeben kénnten.

Westlich des AnderungsbereiChes befinden sich seit Jahrzehnten landwirtschaftliche
Weideflachen. In diesem Zusammenhang treten auch immer wieder Geruchsimmis-
sionen auf. Sie mussen als zumutbar hingenommen werden.

Das fur das Stadtgebiet Nordenham verfugbare Bodenbelastungskataster weist fur
den Geltungsbereich der Anderungsplanung keine Bodenbelastungen aus. Aufgrund
der Tatsache, dass die Flache bislang als Spielplatz fur Kinder genutzt wurde, sind
auch keine anderen Bodenbelastungen zu erwarten.

14. Brandschutz

Nach dem Niedersachsischen Brandschutzgesetz obliegt den Gemeinden und
Stadten der abwehrende Brandschutz. Sie haben daflr die erforderlichen Mittel und
Anlagen bereitzustellen. Dazu gehdrt auch die ausreichende L&schwasserversor-
gung in den Baugebieten. '

Die Léschwasserversorgung (LWVS) in dem Bereich der Anderungsplanung muss
durch einen 150er Unterflurhydranten im Bereich der StralRen ,Auf der Zwing-
“burg,/Ecke Robinsonstrafie sichergestellt werden.
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15. Archiologische Denkmalpflege

"In der nachrichtlichen Ubernahme wird darauf hingewiesen:

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche Bo-
denfunde (das kénnen u. a. sein: TongeféRscherben, Holzkohleansammlungen,
Schacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch ge-
ringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, so sind diese gemaRl § 14 Abs. 1 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Bezirksre-
gierung Weser-Ems, Dezernat 406 - Archaologische Denkmalpflege - oder der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde der Stadt Nordenham unverziglich gemeldet werden.

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

ten gestattet.
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16. Bodenordnung

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes kénnen zur ErschlieBung oder Neuge-
staltung besimmter Gebiete bebaute und unbebaute Grundstiicke durch Umlegung
in der Weise neu geordnet werden, dass nach Lage, Form und GréRe fur die baulil-
che oder sonstige Nutzung zweckmaRig gestaltete Grundsticke entstehen. Die
Umlegung ist von der Stadt in eigener Verantwortung anzbiordnen und durchzufih-
ren, wenn und sobald sie zur Verwirklichung des Bebauungsplanes erforderlich ist.

17. Kosten, Finanzierung und Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Stadt Nordenham ist Eigentimerin des Flurstickes 131/25, so dass der Stadt
Nordenham far ErschlieRungsmaRnahmen keine Kosten entstehen.

18. Verfahrensablauf

a) Aufstellungsbeschluss
Der Stadtrat der Stadt Nordenham hat in seiner 2. Sitzung am 13.12.2001 die 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 34 C beschlossen.

b) Friihzeitige Biirgerbeteiligung geméaR § 3 Absatz 1 BauGB

In seiner 2. Sitzung am 13.12.2001 hat der Stadtrat beschlossen, die frihzeitige
’Burgerbeteiligung in Form einer Birgerversammlung durchzufihren. Die frihzeitige
Burgerbeteiligung fand am 12.02.2003 im Rahmen einer Blrgerversammlung im
Ratssaal statt. Es ist kein Blrger erschienen.

c) Offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB unter gleichzeitger Beteili-
gung der Triger dffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB

In seiner Sitzung am 12.03.2003 hat der Verwaltungsausschuss beschlossen, den

Entwurf der Bebauungsplananderung nebst Entwurf der Begriindung gemaR § 3

Abs. 2 BauGB unter gleichzeitiger Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange ge-

maR § 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB fur die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.
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Die 6ffentliche Auslegung des Bauleitplanes eﬁolgte in der Zeit vom 25.03.2003 bis
25.04.2003 im Rathaus der Stadt Nordenham nach ortstblicher Bekanntmachung in
den Tageszeitungen.

Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung der Trager offentlicher Belange.

Im Zuge der ‘sffentlichen Auslegung wurden von Burgern keine Anregungen vorge-
bracht. |

Von Tragern éffentlicher Belange sind wahrend der Tragerbeteiligung Anregungen
vorgebracht worden. '

d) Satzungsbeschluss

Am 03.07.2003 hat der Rat der Stadt Nordenham unter Berticksichtigung der Abwa-
gung der vor‘gebraéhten Anregungen die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34
C mit der dazugehdrigen Begrundung als Satzung beschlossen.

Nordenham, 98 KT 2003

Dr. Raffetseder, Bargermeister




