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Ziele, Zweck und Festsetzungen der Bebauungsp1én5nderunq

Eines der wichtigsten Sanierungsziele veffo]gt die Stadt
Ncrdenham 1in der Verbesserung der Einkaufsmoglichkeiten
im Stadtkern wund durch Erhfhung der Attraktivitat des
Einkaufsbereiches.

Die bereits erfolgte Einrichtung einer verkehrsberuhig-
ten EinkaufsstraBe. (Friedrich-Ebert-StrafBe) ist jedoch
nur ein erster Schritt auf diesem Wege.

Im Gegensatz zur Neubebauung, die sich nahezu ungehin-
dert nach den neuesten Gesichtspunkten der Verkaufsstra-
tegien entwickeln kann, ist der Altbaubestand in einer
weitaus schwierigeren Situation. '
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Die Voraussetzung, durch Um- oder Ausbau (Anbau) konkur-
renzfdahig zu bleiben, wird noch in vielen Fdllen ge-
schaffen werden miissen, denn das Gebiet ist seit Jahr-
zehnten iberwiegend bebaut.

Soweit planungsrechtlich vertretbar, sollte daher dieses
Anpassungsgebot als Sanierungsziel durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan unterstiitzt werden.

Im Sanierungsgebiet sind insbesondere die &dlteren Ein-
zelhandelsbetriebe entlang der Friedrich-Ebert-Strafe
infolge entscheidender Verbesserung der Gesamtsituation
durch Einrichtung einer FuBgdngerzone zur Sanierung und
Entwicklung ihrer Betriebe aufgerufen. Nicht zuletzt
auch, weil durch den Bau der Marktpassage moderne Ver-
kaufsfldchen in Neubauten entstehen. '

Herausgehoben aus diesem Gebiet wird wiederum das bei
Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung bereits Uberwie-
gend bebaute Gebiet zwischen der BahnhofstraBe und der
neuen Marktpassage auf der Westseite der Friedr.-Ebert-
StraBe. Dieser Bereich grenzt unmittelbar an den neuzu-
gestaltenden Marktplatz und stellt eine Lage erster Qua-
1itdt dar. Die Durchfiihrung wirksamer Um- und Ausbau-
maBnahmen 1in den dort ansdssigen Einzelhandelsbetrieben
ist daher besonders geboten.

Die Unterbringung der reinen Verkaufsfldchen im Erd- und
ggf. noch im ersten ObergeschoB ist eine Forderung auf-
grund verkaufspsychologischer Erfahrung, verbunden mit
einer rationellen Betriebswirtschaft.

Die Zuriicknahme dieser Nutzungen aus hoherliegenden Ge-
schossen wird in Erwdgung gezogen und sollte fiir zukinf-
tige Planungen festgesetzt werden. Zur Belebung der In-
nenstadt (Sanierungsziel) 1ist daher eine Wohnnutzung
iber den ersten Obergeschossen anzustreben.



Die Schaffung dieser Voraussetzungen zur Gestaltung at-
traktiver Verkaufsfldchen in diesem bereits iliberwiegend
bebauten Gebiet wird hdufig an den dort festgesetzten
GeschoBfldachenzahlen scheitern.

Die geschilderten besonderen stddtebaulichen Griinde
rechtfertigen daher eine Neufestsetzung der bisherigen
GeschoBflichenzahlen auf 2,0 als Hochstwert der BauNVO
und 2,8 als Ausnahme.

Um sicherzustellen, daB durch diese Uberschreitungen die
aligemeinen Anfordérungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse nicht beeintrachtigt werden,vist die Fest-
setzung der GeschoBzahl II als Hochstgrenze im Kernbe-
reich des Baublocks (Anderungsbereich) vorgesehen.

Diese Festsetzung verbessert die bisherigen Moglichkei-
ten einer ausreichenden zweiseitigen Belichtung und Be-
Tiftung der maximal viergeschossigen Bebauung entlang
den EinkaufsstraBen Friedrich-Ebert-StraBe und Markt-
straBe. Sie bringt gleichzeitig einen Ausgieich gegen-
iiber der geplanten Erhdhung der GeschoBfldchenzahl. Die
westliche Zeile des Baublocks grenzt zudem an eine grofBe
Freifldache (Marktplatz).

Die Befriedigung der Bediirfnisse des Verkehrs in diesem
Bereich 1ist ein weiteres Sanierungsziel. Wdhrend der
flieBende Verkehr durch die Xnderung.des Bebauungsplanes
nur eine unwesentliche Beeinflussung erfdhrt, ist die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs von besonderer Be-
~deutung.



Neben den bereits vorhandenen ebenerdigen Parkpldtzen
rund um den Marktplatz - Einkaufsbereich - wurden wei-
tere Offentliche Parkpldtze 1in einer Tiefgarage unter
der Marktpassage geschaffen.

Die weiteren Oberlegungen zum Bau zusd@tzlicher Stell-
plitze gehen jedenfalls davon aus, daB der durch die Er-
hohung der GeschoBfldchenzahl erforderliche Mehrbedarf
voll abgedeckt wird.

Neben der Festsetzung unterschiedlicher GeschoBzahlen
sowie geringfiigig verdnderter iberbaubarer Fldchen an
der MarktstraBe soll die Bebauungsplanédnderung eine An-
passung an die neueste Fassung der BauNVO bewirken.

Die textlichen Festsetzungen des Teilbereiches an der
MarktstraBe werden auch fir den lbrigen Bereich Ubernom-
men, da der Baublock eine stddtebauliche Einheit dar-
stellt.

Entsprechend den Sanierungszielen ist auch eine Verdich-
tung der Wohnbebauung im gesamten Bereich des Marktplat-
zes vorgesehen.

Im Bebauungsplandnderungsbereich sind Wohnungen ab er-
stem ObergeschoB allgemein zuldssig; ab zweitem Oberge-
schoB sind sogar nur noch Wohnungen zuldssig. Dabei ge-
nieBen die augenblicklichen Nutzungen Bestandsschutz.
Entsprechend dem Gebietscharakter eines Kerngebietes
missen allerdings in einem Einkaufsbereich unvermeidbare
Beeintridchtigungen der Wohnnutzung =~ vor allen Dingen
‘durch L3rm - in Kauf genommen werden. Unzumutbare Beein-
tradchtigungen kdnnen allerdings durch entsprechende
Festsetzungen ausgeschlossen werden, ohne daB damit die
Zweckbestimmung des gesamten Baugebietes verlorengeht.
Fiir den Teilbereich der Anderungen ist daher die Nutzung
zulissiger Vergniligungsstdtten als Spielhallen und Disko-
theken ausgeschlossen.
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Vorgezogene Biirgerbeteiligung und Stellungnahmen der
Trﬁger gffentlicher Belange

Wihrend der vorgezogenen Blirgerbeteiligung sind keine
Anderungswiinsche vorgetragen worden.

Die beteiligten Trdger Offentlicher Belange haben eben-
falls keine Bedenken und Anregungen vorgetragen.

Ergebnis der offentlichen Ausleqgung

Wihrend der offentlichen Auslegung sind seitens der
Trdger 6ffentlicher Belange keine Bedenken und Anregun-
gen vorgebracht worden.

Aus der Uffentlichkeit wird die Begriindung hinsichtlich
angeblicher Festlegung auf eine Tiefgarage zur Unter-
bringung des durch die Anderung zusdtzlich entstehenden
ruhenden Verkehrs beanstandet.

Den Bedenken wird stattgegeben und die Begriindung ent-
sprechend gedndert.

2. 0ffentliche Auslegung

Die 2. Offentliche Auslegung ist erforderlich, um das
Ausgangsmaf der GeschoBfldchenzahl, von dem die Ausnah-
me 2,8 ausgehen soll, festzusetzen.

Dieses MaB entspricht dem Hochstwert der Baunutzungs-
verordnung 2,0, bezogen auf die festgesetzte GeschoB-
zahl III.
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Grundlagen der Bebauungsplan&nderung

Der Bebauungsplean ist aufgrund der §§ 1 Absatz 3 und 10
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.86
(Bundesgesetzblatt -BGB1.- 1 Seite 2253) und des § 40
der Niedersdchsischen Gemeindeordnung (MGO) in der Fas-
sung vom 22.06.1982 (Miedersdchsisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt -Nds. GVB1.- Seite 229), zuletzi gedndert
durch Gesetz vom 13.10.1986 F(Nds. GYB1. Seite 323},
geandert und vom Rat der Stadt Mordenham am 08.006.19&S
beschlossen worden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf den
§ 9 BauGB unter Zugrundelegung des in § 1 aufgezeigten
Leitbildes iiber die Aufstellung von Bauleitplénen sowie
auf die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BaulV0)
in der Fassung vom 15.09.1977 (BGB1. I Seite 1757),
gedndert durch VerordnUng vom 19.12.1986 (BGB1. I Seite
2665). Die Festsetzungen im Bebauungsplean sind aus den
Darstellungen des Fldchennutzungsplanes der Stadt Nor-
denham vom 27.03.1980 in der Fassung der 4. Anderung
vom 20.03.1989 entwickelt worden.

Planunterlage

Als Plenunterlage ist eine Karte im MaBstab 1 : 500,
aufgestellt vom Katasteramt Brake, verwendet worden.

&



h e

Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung

Von der Anderung des Bebauungsplanes ist der Teil be-
troffen, .der gem3dB Planzeichnung innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes 1liegt. Es sind dies die
Flursticke:

150 tiw. der Flur 12 der Gemarkung Nordenham,

198 tlw., 195, 194/1, 194/2, 193/1, 193/2, 192/2, 192/3,
192/4, 192/5, 191/1, 191i/2, 190, 189, 188, 187, 186,
185, 184, 183, 182/1, 182/2, 181/1, 181/2, 108 tlw. der
Flur 13 der Gemarkung Nordenham.

Der Geltungsbereich der Anderung liegt im formlich fest-
gelegten Sanierungsgebiet der Stadt Nordenham.

ErschlieBung, Ver~ und Entsorgung

Die ErschlieBung, Ver- und Entsorgung der geplanten und
vorhandenen Bebauung im Anderungsbereich erfolgt Uber
die bereits vorhandenen ausgebauten Anlagen der Fried-
rich-Ebert-StraBe (verkehrsberunhigter Bereich) und der
MarktstraBe.

Innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung‘ist eine
§ffentliche Verbindung beider StraBen nicht vorgesehen.
Es wird jedoch erwartet, daB sich im Kern des Baublocks
private Innenhofe evtl. mit Ldden bilden, durch die Ver-
bindungen hergestellt werden.
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Der Zielverkehr wird von den o. g. StraBen aufgenommen,
wobei zeitliche Einschrédnkungen flir die Friedrich-Ebert-
StraBe festgelegt wurden. In der BahnhofstraBe - am Sid-
‘rand des Anderungsbereiches - wird sich neben dem Ziel-
verkehr auch Durchgangsverkehr abwickeln.

Fiir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs aus dem Be-
reich sind die im Stadtkern angelegten ebenerdigen Park-
pliatze sowie die Tiefgarage unter der Marktpassage ein-
gerichtet worden. Die Erweiterung der Parkmdglichkeiten
erfolgt nach Feststellung des Gesamtbedarfs nach einem
noch zu erarbeitenden Konzept.

6. Kosten, Finanzierung und Verwirklichung der Bebauungs-
plandnderung

Durch- die Anderung des Bebauungsplanes entstehen der
Stadt Nordenham keine zusdtzlichen Kosten.

7. Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind nur vorgesehen, sofern die
Sanierungsziele durch Einigungen auf freiwilliger Basis
nicht erreicht werden konnen.

Nordenham, 08. Juni 1989 Hat vorgelege

Oldenburg, den :
Bez.-Reg. Weser-Ems
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i. V. Fugel
tadtkammerer

Ede
Biirgermeister




