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01. Grundlagen des Bebauungsplanes

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 vom 16.01.1998 (BGBI. | Seite 137); zuletzt gesndert
durch Artikel 2 des Gesetzes zur Umstellung von Vorschriften aus den Bereichen
des Verkehrs-; Bau- und Wohnungswesens sowie der Familie, Senioren, Frauen und
Jugend auf den Euro (Zehntes Euro-Einfuhrungsgesetz - 10. EuroEG) vom
15.12.2001 (BGBI. S. 3762) und des § 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung
(NGO) in der Fassung vom 22.08.1996 (Nds. GVBI. Seite 382), zuletzt gesndert
durch Artikel 14 des Niedersachsischen Euro-Anpassungsgesetzes vom 20.11.2001
(Nds. GVBI. S. 701), aufgestellt und vom Rat der Stadt Nordenham am 07.05.2002
als Satzung beschlossen worden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stutzen sich auf den § 9 Baugesetzbuch
(BauGB) unter Zugrundelegung des in § 1 BauGB aufgezeigten Leitbildes iiber die
Aufstellung von Bauleitplanen sowie auf die Bestimmungen der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (Bundesgesetzblatt |
Seite 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | Seite 466) und der sonst relevanten
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 Flachennutzungsplananderung eine
landwirtschaftlich genutzte Flache dargestellt. Der siidliche Geltungsbereich ist als
allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Um die erforderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher
Bauleitplanung herzustellen, wurde der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren §
8 Abs. 3 BauGB) zu der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 gedndert.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom 18.02.1981, M. 1 : 10.000)

Der Bereich der 26. Flachennutzungsplanénderung -ergibt sich aus der
Planzeichnung und ist im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt. .

26. ANDERUNG F-PLAN
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Bei der 26. Flachennutzungsplananderung sind folgende Flursticke betroffen: 20/3,
393/20, 20/5, 28/4, 28/3 tiw., 417/69 tiw., 20/6 tiw. der Flur 12, Gemarkung Blexen.

Die geanderte Darstellung des Flachennutzungsplanes (26. Anderung) weist ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) aus mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4.

03. Panunterlage

Die Planunterlage ist auf der Grundlage der Liegenschaftskarte (§ 12 NvermKatG)
von der Vermessungs- und Katasterbehérde Jade/Weser, Katasteramt Brake, im
MaRstab 1 : 1.000 angefertigt.

04. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung und
ist dartiber hinaus aus der nachfolgenden Ubersicht zu ersehen.

Bebauungsplan Nr. 106
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Der Bebauungsplanbereich umfasst die Flursticke 20/3, 393/20, 20/5, 28/4, 28/3,
417169 tlw., 20/6 tlw., 63/3 tiw., 54/18, 54/35 tlw., 30/1 tiw., 30/2 tiw., 375/30 tiw.,
378/28, 27/2 der Flur 12, Gemarkung Blexen.

Der Bebauungsplan Nr. 106 erstreckt sich ostlich des Bovinger Tiefs und westlich

einschlieBlich der LanglitjenstraBe im Bereich der Stral’e ,Am Ldschteich® bis zum
Sportplatzgeldnde im Norden.

05. Angrenzende Bebauungsplane

Es gibt keine angrenzenden Bebauungspléane. Der nachste Bebauungsplan Nr. 50
im Ortsteil Schweewarden befindet sich in éstlicher Richtung in ca. 200 m Entfer-
nung.

06. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm 1994 Teil 1 und 2 enthélt keine Festlegung, die
dem Bebauungsplan Nr. 106 widersprechen. Das regionale Raumordnungspro-
gramm des Landkreises Wesermarsch befindet sich zurzeit in Aufstellung, jedoch
auch zum regionalen Raumordnungsprogramm sind keine Widerspriiche zu erwar-
ten.

Betrachtet man die Bevélkerungsentwicklung der Stadt Nordenham entsprechend
der Prognose im Baulandpapier 2000, werden im Jahre 2010 zwischen 27.100 und
30.100 Menschen in Nordenham leben. Hieraus ergibt sich unter Beriicksichtigung
der wachsenden Pro-Kopf-Wohnflache und der abnehmenden HaushaltsgréRen ein
Bedarf von ca. 92 Wohneinheiten pro Jahr bei einer durchschnittlichen GréRe von
ca. 140 m?

Im Kernbereich der Stadt Nordenham stehen derzeit nicht ausreichend Flachen zur
Verfigung, so dass der Bedarf durch den peripheren Bereich. mit gedeckt werden
Mmuss.
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Der Wohnungsmarkt im Mehrfamilienhausbereich ist gedeckt, wahrend ein Nachhol-
bedarf beim Bau von Einfamilienh&usern im niedersachsischen Vergleich vorhanden
ist. Das Kommunalprofil der Stadt Nordenham, erstellt im Auftrag des Niederséachsi-
schen Sparkassen- und Giroverbandes und der Norddeutschen Landesbank, stellt
einen Anteil an Ein- bis Zweifamilienhdusern von 85,2 % gegeniber dem nieder-
sachsischen Anteil von 87,4 % dar.

Der Wohnflachenbedarf stellt sich gemaR dem Baulandpapier 2000 der Stadt Nor-
denham wie folgt dar:

i Jahr 2000 Jahr 2010
Wohnflache in m? je Per- 40,0 . 423
son

Differenz 0,0 2,3

Daraus ergibt sich folgender jahrlicher Bedarf an Wohneinheiten bis zum Jahr 2010:
a) ohne Bevdlkerungszuwachs (Stand 2000 ~ 28.500 Einwohner)
25.500 x 2,3 = 65.550 m?: 140 m? x 10 Jahre ~ 47 WE/Jahr

b) Berlcksichtigung des prognostizierten Bevélkerungszuwachses (1.500
Personen bis 2010):

1.500 x 42,3 m? = 63.450 m? : 140 m? x 10 Jahre ~ 456 WE/Jahr

Hieraus errechnet sich der Gesamtbedarf von 92 WE/Jahr fir das Gebiet der Stadt
Nordenham.

Fur die Eigenentwicklung des Ortsteiles Schweewarden wird im aktuellen Bauland-
papier ein Bedarf von 1 Grundsttck/Jahr errechnet, was einen Bedarf von 10 WE bis
zum Jahre 2010 ergibt. Im Plangebiet der 26. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Nordenham werden durch die verbindliche Bauleitplanung des Bebau-
ungsplanes Nr. 106 (Gebiet im Oristeil Schweewarden ,Am L&schteich® zwischen
Bovinger Tief und Langlutjenstrale) 14 Baugrundsticke ausgewiesen.

Die Prognose im Baulandsgebiet 2000 weist allerdings in der momentanen Situation
eine Abweichung von - 3 Grundstiicken von der Sollverteilung in den letzten 5 Jah-
ren auf.
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Durch diese Planung ist der sich ergebene Bedarf in dem Ortsteil Schweewarden fiir
10 Jahre abgedeckt.

Ein 1999 aufgestellter Bebauungsplan Nr. 97 im Ortsteil Schweewarden musste ein-
gestellt werden, weil der Geltungsbereich, eine Wurt, im Sinne der Archéologischen
Bau- und Bodendenkmalpflege nicht angetastet werden darf fiir eine Wohnbebau-

ung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50 wird von Bauinteressenten als
unattraktive Lage an der stark befahrenen Burhaver Stralle angesehen. Wider Er-
warten wurde das Ubrige bisherige Angebot von Wohnbaulandflachen nicht in An-
spruch genommen. Durch eine standige Wohnbaulandflachenknappheit werden aber
die vorgenannten ausgewiesenen Baulandflachen fir eine Bebauung bereitgehalten.
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 106, der als Ortsabrundung im
Norden des Ortsteiles Schweewarden fungiert, wird die Stadt Nordenham mit einem
ErschlieBungstrager einen Vertrag abschlielen, so dass von einer absehbaren Ver-
wirklichung auszugehen ist.

07. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die heutige Situation stellt sich derart dar, dass sich entlang der Burhaver Stralle
zwischen den Ortseingangsschildern eine lang gestreckte Siedlungsstruktur vor-
nehmlich, mit einer Wohnbebauung im Laufe der Jahre, entwickelt hat. Die vorhan-
dene Siedlungsstruktur weist in verschiedenen Bereichen Ausbuchtungen auf. Das
Ortsbild kann durch noch zu schaffende Baugebiete in eine gefallige Ortsbildabrun-
dung entwickelt werden.

In dem Ort Schweewarden herrscht eine Nachfrage nach geeignetem Wohnbauland.
Bedarf besteht vor allem an Flachen, auf denen freistehende Einfamilienh&auser in of-
fener Bauweise errichtet werden kénnen. Da die Bauflachen der bestehenden Be-
bauungsplane im Stadtgebiet Nordenham fast vollstdndig bebaut sind bzw. keine
Grundsticke mehr zur Verfligung stehen, kann die Nachfrage nach Bauplatzen nicht
mehr gedeckt werden. Die Ausweisung von weiterem Bauland ist deshalb vordring-
lich notwendig.
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Mit der Aufstellung bzw. Ausweisung einer weiteren Wohnbaulandfladche soll nun-
mehr die hohe Nachfrage an Einfamilienhausgrundstiicken fur Familien kompensiert
werden.

Es handelt sich hier um eine ortsnah gelegene Flache, die sich fUr eine entspre-
chende Bebauung anbietet, da sie sich unmittelbar nebeén einer lang gestreckten vor-
handenen Siedlungsstruktur befindet.

Gleichzeitig wird mit der Standortwahl des Bebauungsplanes Nr. 106 jetzt eine ge-
eignete Ortsabrundung zum nérdlichen Ortsausgang, Langlutienstrae und zur be-
stehenden &stlichen Bebauung erreicht. Damit wird eine harmonische Ortsbildent-
wicklung vorangetrieben.

08. Inhalt des Bebauungsplanes - Festsetzungen im Sinne der Baunutzungs-

verordnung (BauNVO)

08.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 106 wird ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht auch dem umliegenden Ge-
bietscharakter, wie es sich im Laufe der Jahre entwickelt hat.

08.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,3 und eine Ge-
schossflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem MaR der baulichen Nut-
zung des Bestandes in der Umgebung.

08.3 Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 106 wurde analog der vorhandenen néheren
Umgebung aligemein eine offene eingeschossige Bauweise geméal § 22 BauNVO
festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen
gemaf § 23 BauNVO bestimmt. Der Verlauf berlicksichtigt dabei den StraRenverlauf
sowie die zukinftige Grundstiicksnutzung.
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08.4 Textliche Festetzungen/Sonstige Festsetzungen/Nachrichtliche Ubernah-

men/Hinweise
Innerhalb der textlichen Festsetzungen werden festgesetzt:

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes darf die zuléssige Grundflachenzahl
durch die Grundfléche der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen um
hoéchstens 50 % Uberschritten werden.

2. Bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl gemaR § 20 Abs. 3 BauNVO sind die
Fidchen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen (z. B. Dachgeschoss)
einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und Umfassungswénde
ganz mitzurechnen.

3. Auf den nicht Uiberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und Garagen
gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaft § 14 BauNVO nicht zuldssig.
Hiermit soll erreicht werden, dass auch die Nebengebaude einen Abstand zu den
Graben einhalten (ausreichender Raumstreifen) und ein entsprechender Streifen
von 5 m bzw. 3 m Breite entlang der StraBe freigehalten wird. Zudem soll verhin-
dert werden, dass eine stadtebauliche Zersiedlung durch Nebenanlagen eintritt.

4. MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sind im Griinordnungsplan naher beschrieben. Der Griinordnungs-
plan (einschlieBlich MaBRnahmenplan) ist Bestandteil des Bebauungsplanes
(siehe auch Punkt 11 der Begriindung und Anlage 1).

5. Zuordnung von Ausgleichsmalnahmen
Es werden MaRRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auf den
Grundstiicken, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, als
auch an anderer Stelle zugeordnet. |
Je m? Grundstiicksflache sind 1.116 m? Kompensationsflachen auf den sich im
Eigentum der Stadt Nordenham befindlichen Flurstiicken, entsprechend dem
Griinordnugnsplan, zusatzlich zu den AusgleichsmaRnahmen auf den Grundsti-

cken anzulegen.

Kompensatonsflachen:

AuRerhalb des Plangebietes werden auf den Flursticken 1/11 und 14/1 (Flur 10,
Gemarkung Blexen) Ersatzflachen von insgesamt 8900 m? bereitgestellt. Diese
Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Nordenham und sind entsprechend

dem Griinordnungsplan anzulegen.
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Mit der Umsetzung der Kompensationsmafnahmen ist spatestens zu beginnen,
wenn die Grundstiicke nach § 30 BauGB baulich genutzt werden durfen.

6. Im Teilbereich des Plangebietes LPB Il (siehe Planzeichen Nr. 15.6) werden die
zulassigen schalltechnischen Orientierungswerte Uberschritten. Innerhalb dieses
Bereiches sind bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten die gesamten AulRenbau-
teile (z. B. AuRenmauerwerk, AuRenfenster, Dachflachen) von Aufenthaltsrau-
men so auszubilden, dass ein erforderliches Schalldamm - Mal von R'w.res = 35
dB entsprechend des Larmpegelbereiches Il der DIN 4108 erzielt wird.

7. In Teilbereichen des Plangebietes LPB Il u. I (siehe Planzeichen Nr. 15.6) wer-
den die zulassigen schalltechnischen Orientierungswerte tUberschritten. Innerhalb
dieses Bereiches sind bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten die gesamten Au-
Renbauteile (z. B. AuRenmauerwerk, Aullenfenster, Dachflachen) von Aufent-
haltsrdumen so auszubilden, dass ein erforderliches Schallddmm - Mall von
R'w.res = 30 dB entsprechend des Larmpegelbereiches | und Il der DIN 4109 er-
zielt werden.

(Zu den Punkten 6 und 7 siehe Anlage 2 - Schalltechnisches Gutachten zum Bebau-
ungsplan Nr. 106.)

Zum Schutz vor Larmimmissionen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB siehe un-
ter Punkt 12 = Darstellung zum Immissionsschutz.

Nachrichtliche Ubernahmen

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bo-
denfunde (das kénnten u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammiungen,
Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Be-
zirksregierung Weser-Ems, Dezernat 406 - Archéologische Denkmalpflege - oder
der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverzuglich gemeldet wer-
den. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf
von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen bzw. fir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortset-
zung der Arbeit gestattet.
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2. Vorhandene offene Graben und Grippen missen gemall dem Niedersachsi-
schen Wassergesetz in inrem Bestand dauerhaft erhalten bleiben. Jegliche Ver-
anderungen in und an den Gewassern, wie z. B. Verrohrung, Uferbefestigung,
Vertiefung, Verbreiterung und Verfillungen sind nicht zuldssig. Ausnahmen be-
durfen einer Genehmigung der unteren Wasserbehdérde.

3. Zur Aufreinigung und Unterhaltung der Grippen und Grenzgraben sind nach dem
Niederséchsischen Wassergesetz die Grundstiickseigentiimer verpflichtet. Die
Aufreinigung hat regelmafig zu erfolgen.

4. Gemal dem Niedersachsischen Strallengesetz ist das Anlegen von Anpflanzun-
gen (z. B. Baume, Straucher, Hecken etc.), Zaunen, Stapeln, Haufen und ande-
ren, mit dem Grundstiick nicht fest verbundenen Einrichtungen, untersagt, wenn
sie die Verkehrssicherheit und hier insbesondere die Sicht in den Sichtdreiecken
der StraReneinmiindungen beeintréchtigen.

Hinweise

1. Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auch den § 9 Baugesetzbuch
(BauGB) unter Zugrundelegung des in § 1 BauGB aufgezeigten Leitbildes tber
die Aufstellung von Bauleitplanen sowie auf die Bestimmungen der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1993 (BGBI. I S. 132), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

2. Es wird darauf hingewiesen, dass sich auf der Westseite des Bebauungsplange-
bietes das Verbandsgewasser 1l. Ordnung ,Bovinger Tief* befindet. Laut Satzung
des Entwasserungsverbandes Butjadingen ist ein Gewéasserunterhaltungsstreifen
von 10 m Breite, gemessen von der Béschungsoberkante zum Bovinger Tief, von
jeglicher Bebauung und Bepflanzung (Baume, Straucher) freizuhalten.

09. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

ErschlieBuna:

Die VerkehrserschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber die Langlitjenstrale und
uber die Strale ,Am Ldéschteich” - sowie Uiber eine neue Zufahrtsstrale als Sack-
gasse mit Wendehammer.
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Die 6ffentlichen Personennahverkehrsverbindungen (OPNV) sind durch Linienbusse
mit Haltestellen in ca. 300 m Entfernung vom Bebauungsplanbereich vorhanden. Die
Linien verbinden den Ortsteil Schweewarden mit Butjadingen und Nordenham und
bietet am Bahnhof Nordenham u. a. Verkniipfungen in Richtung der Oberzentren Ol-

denbu‘rg, Bremen und Bremerhaven.

Im Ortsteil Schweewarden gibt es keine Grundschulen und Kindergarten. Der
Grundschulbedarf wird im Nachbarortsteil Phiesewarden abgedeckt.
Kindergartenplatze koénnen in den Nachbarortsteilen Friedrich-August-Hutte und

Phiesewarden in Anspruch genommen werden.

Versorgung:
Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Erdgas und elektrischem Strom sowie

Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die 6ffentlichen Netze der Versorgungsunter-

nehmen, die in das Gebiet hinein zu erweitern sind.

Die Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs kann iberwiegend in Nordenham

abgedeckt werden.

Entsorgung:
Die Entwasserung des gesamten Gebietes erfolgt nach dem Trennsystem. Das an-

fallende Schmutzwasser wird Uber in den StraBen anzulegende Schmutzwasserlei-
tungen der stadtischen Kanalisation zugefiihrt und dem stadtischen Klarwerk zuge-
leitet.

Zur Aufnahme und Weiterleitung des anfallenden Oberflachenwassers dienen die im
Baugebiet bereits vorhandenen offenen Wasserziige. Sie werden zur Oberflachen-
entwasserung aller Baugrundstiicke herangezogen.

Die Regenentwasserung der StraBe erfolgt Uber einen Regenwasserkanal ebenfalls
in die offenen Wasserziige.

Die Abfuhr und Beseitigung von Hausmill erfolgt durch den Landkreis Weser-
marsch.
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10. Kinderspielplitze

GemaR § 1 des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG) sind Spielplatze fir
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 Geschossfliche betragen. Ferner ist eine Mindestspielplatzflache von
300 m? zu beriicksichtigen.

Weil ein vorhandener, groBer, ausgebauter Spielplatz stdlich der Burhaver Strale,
in ca. 250 m Entfernung vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 106, nur
Uber eine stark befahrene Burhaver Strafie zu erreichen ist und der geplante Bebau-
ungsplanbereich relativ kiein ist, hat sich die Stadt Nordenham fir eine Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter Bereich - Spielstrafte ent-
schieden. :

Nach dem NSpPG ergibt sich fiir den Bebauungsplan folgende Bedarfsermittiung:

Nettobauland ohne Verkehrsflache:
16.243 m2x 0,4 =6.497,20 m?2x 2 % = 129,94 m?

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 106 ist eine Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung als verkehrsberuhigter Bereich - Spielstrale festgesetzt. Sie hat ohne
Parkflachen eine GréRe von 1.358 m?.

Dem Spielbediirfnis der Kinder wird weiterhin Rechnung getragen:

a) Durch Freiflachen auf dem privaten Grundstiicken.

b) Durch Freiflachen, auf dem nérdlich des Bebauungsplanes Nr. 106 angrenzen-
den, groRem Sportplatzgeldnde.
Das Sportplatzgelande kann ohne Uberquerung einer StraRe, auf dem vorhande-
nen Gehweg erreicht werden.

Nach § 5 (2) Niedersachsisches Spielplatzgesetz kann die Genehmigungsbehétrde
auf Antrag der Gemeinde auf einen Spielplatz verzichten, soweit den Kindern an-
derweitig Spielflachen zur Verfligung stehen.

Ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung wird von der Stadt Nordenham gestellt.
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11. Naturschutz und Landschaftspflege

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft aufzuzeigen. Gemal § 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.

Im Zusammenhang mit der 26. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Neu-
aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 wurde das Okologische Biro Dr. J.
Gerdsmeier, 48268 Greven, Hansellerstrafle 113, beauftragt, die voraussichtlichen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu bewerten und geeignete MalRnahmen zum Aus-
gleich festzulegen. Der Auftrag umfasste die Erstellung eines Griinordnungsplanes
fur die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Anderung des Flachennutzungs-
planes im Parallelverfahren. In diesem Gutachten enthalten ist eine Bestandserfas-
sung und Bewertung der Leistungsfédhigkeit des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes, eine Wirkungsanalyse und die Eingriffsregelung, d. h. die Darstellung
der Mafsnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation von Eingriffen.

Die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt sind im Grinordnungsplan (Anla-
ge 1) dargestellt und werden durch entsprechende Festsetzungen innerhalb des Be-
bauungsplanes Nr. 106 beschrieben, unter Pkt. 08, Seite 10 Nr. 4 und 5.

Der Griinordnungsplan (einschlieBlich MaBRnahmenplan) legt detailliert die zum
Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlichen Malnhahmen
fest. Er ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 106. Neben MalRnahmen im
Baugebiet selber auf den einzelnen Grundstlicken und im Bereich der StraRen sind
KompensationsmalBnahmen (Ersatzmalinahmen) in Nordenham-Phiesewarden auf
den Flurstiicken 1/11 und 14/1 der Flur 10, Gemarkung Blexen, vorgesehen (siehe
Ubersichtsplan - Lage der Ersatzflachen, unten).

Die Ersatzflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Nordenham
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Das hei3t Flachen und MaRBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1 a Abs. 3
BauGB werden sowohl auf den zukinftigen Baugrundstiicken und Stralen, auf de-
nen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, als auch auflerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungspianes Nr. 106 auf vor beschriebenen Flurstiicken,
als AusgleichsmaBnahme erfolgen. Mit den insgesamt beschriebenen Ausgleichs-
mafnahmen erfolgt ein Ausgleich im Sinne des § 1 a BauGB.

rsatzfliche
B-Plan 106

-

B-Plan 106
(Teilfldche
8150 m?)
insgeamt
12053 m*

L+
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12. Darstellungen zum Immissionsschutz

‘Das Plangebiet, dessen Fléchen bisher landwirtschaftlich genutzt wurden, befindet
sich im Norden der Ortschaft Schweewarden.

Fur das geplante Baugebiet wurde ein schalltechnisches Gutachten durch das Insti-
tut fur Technische und Angewandte Physik GmbH an der Carl-Von-Ossietzky-
Universitat Oldenburg erstellt.

Das Gutachten untersuchte insbesondere die Einflisse durch den Sportlarm eines
nordlich angrenzenden Sportplatzgeléandes sowie auch die Emissionen der zugeho-
rigen Parkplatzflachen (Langsaufstellung) entlang der Langlitjenstrale.

Aus schalltechnischer Sicht ist das Bebauungsplangebiet durch diverse Gerdusch-
quellen von Sportaktivititen bei der sonntéglichen Nachmittagsruhe kurzzeitig vorbe-
lastet. Die Orientierungswerte fiir einen Teil des Allgemeinen Wohngebietes werden
uiberschritten. Daher sind fir neu zu errichtende Wohnbebauung entsprechend dem
Gutachten passive Schallschutzmanahmen zu ergreifen.

Das schalltechnische Gutachten untersuchte als Larmschutzmafnahme

a) die Méglichkeit eines Larmschutzwalls

b) die Auswirkung des Verzichts auf den Larmschutzwall und Festsetzung von
Larmpegelbereichen (LPB) lll, H und I.

Nach Abwagung hat sich die Stadt Nordenham fiir die Festsetzung von Larmpegel-
bereichen (LPB) aus folgenden Uberlegungen entschieden:

1. Der Verzicht auf einen 4,5 m hohen Larmschutzwall von ~ 100 m Lange , kommt
dem Landschaftsbild zugute.

2. Die Sportveranstaltungen sind gewollt und sie stellen eine zumutbare Belastung
dar. ‘

3. Der erhéhte Sportlarm in der sonntaglichen Ruhezeit lasst sich iiber die festge-
setzten Larmpegelbereiche (LPB) mit den festgesetzten Schalldamm - MaBnah-
men der gesamten AuBenbauteile fiir Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten,
entsprechend steuern. Damit ist die erforderliche Wohnruhe gewahrleistet, d. h.,
durch Festsetzung von Larmpegelbereichen der DIN 4109 sollen die Bewohner in
den Aufenthaltsraumen ihrer Wohnung vor unzumutbaren Belastigungen durch
Larm geschitzt werden.
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4. Zudem sei darauf hingewiesen, dass sich die hohen Uberschreitungen aus-
schliellich auf die Sonntage innerhalb der Ruhezeiten konzentrieren. An Werkta- -
gen sind durch den Trainingsbetrieb keine Konflikte in Bezug auf Gerauschim-
missionen zu erwarten. Zur Nachtzeit sind auf dem Sportplatzflachen keine Akitivi-
taten zu verzeichnen.

5. Der Verzicht auf den errechneten, mindestens 4,5 m hohen Larmschutzwall, von
~ 100 m Lange und einer Ful3breite von ca. 10,5 m, kommt den Bauflachen und
somit dem Zuschnitt der Baugrundstiicke zugute.

Immissionspegel im Erdgeschoss

Erfahrungsgeman sind die Beurteilungspegel im Erdgeschoss immer geringer als im
ersten Obergeschoss. Daher wurden im Gutachten nur die Werte im ersten Oberge-
schoss angegeben. In der Tabelle 1 sind die Werte fur das Erdgeschoss erganzt.
Dargestellt ist die Immissionssituation fur die sonntégliche Ruhezeit von 13 bis 15
Uhr.

Beurteilungspegel
sonntags in Ruhezeit 13 - 15 Uhr
in dB(A) .
ohne Abschirmung durch Wohngeb&ude | mit Abschirmung
durch Wohngebau-
de
Immissions- 1. 0G Erdgeschoss Erdgeschoss
punkt h=56m h=28m h=28m
IP1 58,1 57,2 558
IP2 60,5 59,4 423 *
IP3 61,2 60,1 421 *
1P 4 60,6 59,5 43 *
iP5 58,5 57,5 476 **

** mit Abschirmwirkung der Wohnhauser

Tabelle 1: Beurteilungspegel an den Immissionspunkten IP 1 bis IP § bei verschie-
denen Aufpunkthéhen und unter Berlicksichtigung der Abschirmwirkung der Wohn-
hauser.

Die AuBenwohnbereiche der kiinftigen Wohnhauser kénnen durch geeignete Stel-
lung und Ausrichtung der Bauten auf den jeweiligen Grundsticken geschitzt wer-
den. Die Larmquellen (Sportanlagen) liegen fur alle Parzellen in nérdlicher Richtung.
Auflenwohnbereiche wie Terrassen und Balkone werden sinnvollerweise nur an der
Sidseite der Gebdude angelegt. Damit kommt die akustische Abschirmwirkung der
Gebaude zum Tragen.
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Die berechnete Abschirmwirkung in Bezug auf die Sportanlagengerdusche zeigt wie
vor die Tabelle. Ein vorliegender Immissionsplan verdeutlicht ebenfalls die geschiitz-
ten Bereiche an den Wohngebauden. Es sind in jedem Fall Pegelminderungen von
mindestens 10 dB(A) zu verzeichnen, so dass in den AulRenwohnbereichen auch in
der sonntéglichen Ruhezeit die Immissionswerte eingehalten werden.

Die Turniere der Sportvereine mit relevanter Zuschauerbeteiligung und sonstige ge-
rauschintensive Veranstaltungen (z. B. Schitzenfest, Osterfeuer o. 4.) durfen auf
den Sportplatzflachen an maximal 18 Kalendertagen im Jahr durchgeftihrt werden.

Veranstaltungen und Nutzungen, an denen die Immissionsrichtwerte im Sinne der
18. BImSchV als seltenes Ereignis auf de Sportplatzgeldnde Uberschritten werden,
finden maximal 10-mal im Jahr statt.

Die Belastung des Plangebietes durch Emissionen der zugehérigen Parkplatzflachen
(Langsaufstellung fur Pkw) entlang der Langlitjenstrae, im Zusammenhang mit
Sportveranstaltungen, soll dadurch gemindert werden, in dem ein Halteverbot fir
Sonn- und Feiertage, beidseitig der Langlitjenstralle, im Bereich des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 106 aufgestellt wird. Die StralBenverkehrsbehorde
wird tber diese durchzuflihrenden Mafhahme unterrichtet.

Damit soll gewahrleistet werden, dass die Fahrzeuge der Besucher bzw. Nutzer der
Sportanlage auf der LanglitjenstraRe nicht in Héhe des Bebauungsplangebietes,
sondern weiter nérdlich in Héhe der Sportanlage abgestellt werden.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

e Im Teilbereich des Plangebietes LPB lll (siehe Planzeichen Nr. 15.6) werden die
zulgssigen schalltechnischen Orientierungswerte Uberschritten. Innerhalb dieses
Bereiches sind bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten die gesamten AuRenbau-
teile (z. B. AuBenmauerwerk, AuBenfenster, Dachfliachen) von Aufenthaltsraumen
so auszubilden, dass ein erforderliches Schalldamm-MaR von R'w.res = 35 dB
entsprechend des Larmpegelbereiches 1l der DIN 4109 erzielt wird.

e In Teilbereichen des Plangebietes LPB Il u. 1 (siehe Planzeichen Nr. 15.6) wer-
den die zulassigen schalltechnischen Orientierungswerte Uberschritten. Innerhalb
dieses Bereiches sind bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten die gesamten Au-
Renbauteile (z. B. AuBRenmauerwerk, Aulenfenster, Dachflachen) von Aufent-
haltsraumen so auszubilden, dass ein erforderliches Schallddmm-Ma® von
R'w.res = 30 dB entsprechend des Larmpegelbereiches Il u. | der DIN 4109 er-
zielt werden.
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Das schalltechnische Gutachten ist eine Anlage 2 zur 26. Flichennutzungs-
plandnderung sowie zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 der Stadt
Nordenham.

Das fur das Stadtgebiet Nordenham verfiigbare Bodenbelastungskataster weist fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 106 keine Bodenbelastungen aus.
Aufgrund der Tatsache, dass die Flache bislang ausschlieflich landwirtschaftlich ge-
nutzt wurde, sind auch keine anderen Bodenbelastungen zu erwarten.

13. Brandschutz

Nach dem Niedersachsischen Brandschutzgesetz obliegt den Gemeinden und Stad-
ten der abwehrende Brandschutz. Sie haben daftr die erforderlichen Mittel und An-
lagen bereitzustellen. Dazu gehért auch die ausreichende Léschwasserversorgung in
den Baugebieten.

Die Léschwasserversorgung (LWVS) in dem Bereich des Bebauungsplanes Nr. 106
ist ausreichend. 1 St. Unterflurhydranten (UFH) auf 150er-Leitung bei der Burhaver
Stralle 264 und ein Léschwasserbrunnen bei der Burhaver Strale 266 sind vorhan-
den.
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14. Historische Bodenfunde/Denkmale

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

Es wird gebeten, die Funde unverziiglich einer Denkmalbehérde oder einem Beauf-
tragten fur die Arch&ologische Denkmalpflege zu melden.

15. Bodenordnung

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes kénnen zur ErschlieBung oder Neuges-
taltung bestimmter Gebiete bebaute und unbebaute Grundstticke durch Umlegung in
der Weise neu geordnet werden, dass nach Lage, Form und GréRe fur die bauliche
oder sonstige Nutzung zweckmafig gestaltete Grundstiicke entstehen. Die Umle-
gung ist von der Stadt in eigener Verantwortung anzuordnen und durchzufihren,
wenn und sobald sie zur Verwirklichung des Bebauungsplanes erforderlich ist.

16. Kosten, Finanzierung und Verwirklichung des Bebauungsplanes

Es ist beabsichtigt mit einem ErschlieBungstréager einen entsprechenden Erschlie-
Rungsvertrag abzuschlieBen, so dass der Stadt Nordenham fiir ErschlieBungsmaf-
nahmen keine Kosten entstehen.

17. Verfahrensablauf

a) Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Nordenham hat in seiner 41. seiner Sitzung am
24.05.2000 die 26. Anderung des Flachennutzungsplanes und parallel dazu den Be-
bauungsplan Nr. 106 beschlossen.




Bebauungsplan Nr. 106 22

b) Friihzeitige Biirgerbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1 BauGB

In seiner 42. Sitzung am 28.06.2000 hat der Verwaltungsausschuss beschlossen,
die frithzeitige Burgerbeteiligung in Form einer Birgerversammiung durchzuftthren.
Die friihzeitige Burgerbeteiligung fand am 11.07.2000 im Rahmen einer Birgerver-
sammlung im Ratssaal statt. Seitens der anwesenden Burger sind verschiedene
Wiinsche und Hinweise zur Vorentwurfsplanung vorgetragen worden.

c) Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB unter gleichzeitiger Beteili-
gung der Triager 6ffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB

In seiner 62. Sitzung am 24.10.2001 hat der Verwaltungsausschuss beschlossen,
die 26. Anderung des Flachennutzungsplanes und parallel dazu den Bebauungsplan
Nr. 106 offentlich auszulegen, bei gleichzeitiger Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange.

Die offentliche Auslegung der Bauleitplane im Parallelverfahren erfolgte in der Zeit
vom 01.02.2002 bis 01.03.2002 nach o&ffentlicher Bekanntmachung in den Tageszei-
tungen am 24.01.2002.

Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange.

Die Verbandsbeteiligung nach dem Niederséchsischen Naturschutzgesetz (NNatG)
fur den Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 106 erfolgt im Postkartenverfah-
ren.

Im Zuge der Verbandsbeteiligung wurden keine Anregungen und Bedenken vorge-
bracht.

Im Zuge der offentlichen Auslegung wurden von Biirgern folgende Bedenken und
Anregungen vorgebracht:

Die Anwohner der StraBe ,,Am Léschteich” tragen folgende Bedenken und An-
regungen vor.

1. Lt. Planung der Stadt Nordenham soll das neue Baugebiet tiber die Stralle ,Am
Léschteich” erschlossen werden.
Die Ein- und Ausfahrt dieser Strale auf die Langlitjenstrale befindet sich in
unmittelbarer Nahe zur Kreuzung Burhaver StralRe/LanglitjenstralRe.
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Durch den permanenten Schwerlastverkehr zur Jarositdeponie sowie die starke
Nutzung der Burhaver Strale (Zufahrt Feriengebiete, Pendlerverkehr usw.) wird
es bei dem zunehmenden Verkehr zum geplanten Baugebiet zu Auffahrunfallen
kommen.

Dieser genannte Mangel wird bei einer Ortsbesichtigung sofort ins Auge fallen.

Die Anlieger heben ausdriicklich hervor, dass sie auf diese Gefahr hingewiesen
haben.

Es muss die StralRenplanungsbehérde eingeschaltet bzw. ein Gutachten einge-
holt werden.

Abwégung:

Die Anzahl der zu erwartenden Fahrbewegungen, bezogen auf die 12 neuen
Grundstiicke, ist nicht als UbermaRig hoch anzusetzen. Die Straf’e ,Am Lésch-
teich“ wird als verkehrsberuhigter Bereich/SpielstraRe ausgebaut, was eine
Spielstraten angepasste Fahrgeschwindigkeit beinhaltet.

Ein Gutachten wird nicht eingeholt. Die Straenplanung wird nach den derzeit
glltigen gesetzlichen Kriterien und Normen geplant.

2. Das geplante Baugebiet befindet sich in ca. 700 m Entfernung zur Jarosit-
Deponie.

Im Interesse der neuen Anwohner sollte die Fa. UDG als ErschlieRungstrager
dazu verpflichtet werden, diese schriftlich iber die Existenz einer Sondermiill-
Deponie zu informieren.

Abwagung:
Dieser Punkt ist fiir den Bebauungsplan abwagungsunerheblich. Der Erschlie-

Bungstrager wird tiber die Anregung durch die Stadt Nordenham informiert.

3. Die Anwohner der StraBe ,Am Léschteich” teilten nicht die Meinung der UDG,
dass geniigend Interesse an diesem Baugebiet in Schweewarde besteht. Das
vorher geplante Baugebiet hinter dem Spielplatz in Schweewarden fand auch
kaum Zuspruch.
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Ferner hat die Fa. Boekhoff Immobilien, Nordenham, bereits lange Zeit vergeb-
lich versucht, eine entsprechende Anzahl von méglichen Bauherren zu finden.
AuRerdem gibt es in Schweewarden noch diverse unbebaute Grundstlicke, die
schon geraume Zeit leer stehen (z. B. Ortseinfahrt aus Richtung Rahden).

Es wird die Frage aufgeworfen, wer in Schweewarden (kein Kindergarten, keine
Schule, kein Einkaufszentrum) bauen will, wenn in Nordenham weitere 500
Bauplatze mit weit besserer Infrastruktur geplant sind und ob es Sinn macht,
weitere Baugebiete zu erschlieen, wenn noch Bauplatze in ausreichender An-
zahl zur Verflgung stehen, auch im Zusammenhang mit der Flaute in der Bau-
branche sowie den nicht gerade positiven Konjunkturvorhersagen.

Abwégung:
Die Stadt Nordenham hat im Baulandpapier fur den Ortsteil Schweewarden Prio-

ritaten festgelegt. Der Bebauungsplan Nr. 106 soll an dieser Stelle aufgestellt
werden, um ein angemessenes Baulandangebot fiir diesen Ortsteil zu schaffen.

4. In der Bauausschusssitzung am 18.10.2001 wurde nach einer kurzen Darstel-

lung Uber die mégliche Larmbelastigung der zukinftigen Anwohner beschlossen,
auf einen Larmschutzwall zu verzichten.
Bei dem ersten Versuch der Vermarktung des Baugebietes wurde ein Larm-
schutzwall zur Bedingung gemacht. Der damalige Eigentimer habe wohl auch
aus diesem Grund eine verniinftige, wirtschaftliche Nutzung des Grundstiickes
nicht durchfiihren kénnen. Aus diesem Grunde habe er das gesamte Grund-
stiick an die UDG verkauft. Nun werde eine so einfache Lésung des Problems
gefunden. Die Anwohner fragen sich, was diesen Sinneswandel bewirkt hat.

Abwagung:
Mit fortschreitender Planungseniwicklung wurde als LarmschutzmaRnahme Fol-

gendes untersucht:

a) die Mdglichkeit eines Larmschutzwalls
b) die Auswirkung des Verzichts auf den Larmschutzwall und Festsetzung von

Larmpegelbereichen (LPB) lll, Il und 1.

Nach Abwéagung hat sich die Stadt Nordenham fir die Festsetzung von Larmpe-
gelbereichen (LPB) entschieden.
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5.

Es wird die Frage aufgeworfen, warum bei dem geplanten Neubaugebiet dieser
Grole kein Spielplatz vorgesehen ist. Eine Spielstrae wiirde den Anforderun-
gen nicht genitigen. Wer sein Haus ,auf dem Lande“ baue, méchte bestimmt
nicht, dass seine Kinder auf der Stralle spielen.

Es gehe die einzige verninftige Spielstralle fur die Kinder verloren. Diese Spiel-
strafle habe sonnige und schattige Platze.

Abwagung:
GemaR § 1 des Niederséchsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG) sind Spielplat-

ze fur Kleinkinder im Alter bis zu 6 Jahren und Spielplatze fir Kinder im Alter von
6 bis 12 Jahren anzulegen sowie zu unterhalten. Fir die zuletzt genannte Alters-
stufe sind die Gemeinden bzw. die Stadte zustandig. Gemal § 3 NSpPG muss
dabei die nutzbare Nettoflache eines Spielplatzes innerhalb eines Wohngebietes
mindestens 2 % der zuldssigen Geschossflache betragen. Ferner ist eine Min-
destspielplatzflache von 300 m? zu beriicksichtigen.

Weil ein vorhandener, grofer; ausgebauter Spielplatz stidlich der Burhaver
Stralle in ca. 250 m Entfernung vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
106 nur Ober die stark befahrene Burhaver Strafle zu erreichen ist und der ge-
plante Bebauungsplanbereich relativ klein ist, hat sich die Stadt Nordenham fir
eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter Be-
reich - Spielstralle - entschieden.

Im Zuge der eventuellen StraBenerneuerung +Am Léschteich“ weisen die Anlie-
ger darauf hin, dass sich das geplante Baugebiet am FulRe der Schweewarder
Dorfwurt befindet, d. h., es liegt ca. 1,50 m bis 2,00 m tiefer als die Burhaver
Strafe/LanglitjenstralRe. Wird das Baugebiet nun erschlossen/ ,versiegelt’, hat
dies bei starken Niederschlége_n zur Folge, dass die umliegenden Grundstiicke
nicht mehr ausreichend entwéssert werden. Dies muss bei der ErschlieBung
durch die UDG unbedingt beachtet werden.

Abwéagung:
Far den Bebauungsplan Nr. 106 wurde von einem Fachingenieurbiiro ein Ober-

flachenentwéasserungsplan erstellt und bei der unteren Wasserbehérde des
Landkreises zur Genehmigung eingereicht. Dieser Plan beriicksichtigt eine aus-
reichende Entwasserung.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Verschiedenes

Bei der frithzeitigen Blrgerbefragung wurde ein anderer Bebauungsplan vorge-
stellt und erlautert, als der jetzt von der UDG veréffentlichte.

Die Flache des Bebauungsplanes wurde um die Grundstiicke stdlich der Stralle
~,Am Léschteich” erweitert.

Die Aufteilung der Grundstiicke sowie die ErschlieBung der einzelnen Bauplatze
Uber eine Stichstrale mit Wendehammer wurde verandert.

Bisher wurde in keinster Weise auf die Einwadnde/Vorschlage der jetzigen An-
wohner eingegangen. Deren Vorschldge zielten auf eine Erschlieffung des Bau-
gebietes Uber die Verlangerung der Stralke ,Am Stau” in Richtung Westen.

Vorteile:

a) Deutliche Abschwachung der Verkehrsproblematik (siehe Punkt 1), da nur
eine Ausfahrt auf die Langltjenstrae hinzukommen wiirde.

b) Erhaltung der Siidlagen der einzeinen Bauplatze.

c) Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes in der Strake ,Am L&schteich®.

d) Verringerung der Larmbelastigung der ,alten” Anwohner.

Es wird vorgeschlagen, die gesamte Problematik erneut mit den Anwohnern zu
diskutieren (Ortsbesichtigung mit Aussprache).

Bei der ErschlieRung des Neubaugebietes in der geplanten Art werden noch
zwei weitere Zufahrten von der Langlitjenstrae her erforderlich, die zusatzlich
eine Behinderung des Stralenverkehrs verursachen.

Aus Sicht eines Anwohners weist der Plan Méngel auf und muss unter Beriick-
sichtigung der genannten Punkte Uberarbeitet werden. Es wiirde sich formlich
anbieten, die StraRe ,Am Stau“ Uiber die Langlutjenstrae hin nach Westen zu
verlangern und so das Gebiet zu erschliefen.

Der Anwohner bittet, den Pian in der vorgelegten Version nicht zu bestéatigen
und nicht in den rechtsgtiltigen Bebauungsplan aufzunehmen.
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Abwégung:

Zu7A1.

Wahrend der frithzeitigen Biirgerbeteiligung wird, das liegt am Planungsablauf,
ein Plan im Vorentwurfsstadium vorgestellt. In der Bearbeitung der Entwurfspha-

se kénnen sich durchaus Planerganzungen ergeben.

Zu7.2:

Bauleitplanerisch ist es sinnvoll, die Grundstiicke suidlich der Stralle ,Am Lésch-
teich” mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 106 einzubeziehen,
um sie entsprechend zu ordnen.

Zu.7.3:

Die Aufteilung der Grundstiicke sowie die Erschliefung der einzelnen Bauplatze
Uber die StichstraBe mit Wendehammer wurde optimiert, insbesondere weil der
Larmschutzwall an der Nordseite des Geltungsbereiches entfallen ist.

Zu74:

Die schriftlichen und mindlichen Einwande der Blrger zur frilhzeitigen Birger-
beteiligung und danach - einschlieRlich wahrend der &ffentlichen Auslegung -
wurden abgewogen. Die &ffentlich ausgelegten Entwiirfe der 26. Anderung des
Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes Nr. 106 sind unter Berick-
sichtigung der értlichen Gegebenheiten als sinnvolle Planungen anzusehen.

Zu.7.5:

Auf Antrag der Stadt Nordenham will der Landkreis Wesermarsch eine Orts-
durchfahrt gema § 4 NStrG im Zuge der K 182 (Langlitjenstrale) von km
0,000 bis km 0,150 festsetzen. Damit diifen die zwei geplanten Zufahrten zur
ErschlieBung der Grundstiicke angelegt werden. Eine zuséatzliche Behinderung
des StraRenverkehrs wird nicht erwartet, da es sich um zwei Grundstiicke han-
delt.

Zu. 7.6:

Da die StraRenfuihrung ,Am Loschteich” bereits vorhanden ist und der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 106 relativ klein ist, soll die jetzige im Bebau-
ungsplan dargestellte ErschlieBung auch aus wirtschaftlichen Griinden verwirk-
licht werden.
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2u.7.7.
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Nordenham hat dem Entwurf des Bebau-

ungsplanes Nr. 106 zugestimmt und ihn &ffentlich ausgelegt, um den Satzungs-
beschluss herbeizufuhren.

8. Durch die ErschlieBung tber die StraRe ,Am Léschteich® werden diverse alte,
erhaltungswiirdige Baume geféllt werden missen.

An der geplanten Einmiindung der StralRe steht eine alte Baumgruppe, beste-
hend aus Kastanienbdumen, Eschen- und Lindenb&dumen. Einige Bdume sind
schon mehrere 100 Jahre alt, mit einem Umfang bis zu 4,90 m.

Es ist die letzte Baumgruppe dieser Art in Schweewarden. Beim Ausbau der
StralRe wiirde das Wurzelwerk der Baume beschadigt und damit die Baume ver-
nichtet.

Die Baumschutzbehérde muss hier eingeschaltet und evtl. ein Gutachten einge-

holt werden.

Abwagung:
Fur die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege hat die Stadt

Nordenham im Zusammen'hang mit der 26. Anderung des Flachennutzungspla-
nes und der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 das 6kologische Biiro Dr.
J. Gerdsmeier, HansellerstraRe 113, 48268 Greven, beauftragt, die zu erwarten-
den Eingriffe in den Naturhaushalt zu untersuchen und in einem Grilnordnungs-
plan darzustellen.

Die Bdume werden erhalten. Dazu muss bei MalRnahmen im Baum- und Wur-
zelbereich die DIN 18 920 Baumschutz - Wurzelschutz beachtet werden (It.
Grunordnungsplan, welcher Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 106 ist).

9. Aus dem Plan iber die Aufteilung der Parzellen geht hervor, dass die Kopfweide
am Ende der Stralle ,Am L&schteich” nicht auf dem Grundstiick eines Anliegers
(Flurstiick 28/4 der Gemarkung Blexen) steht.

Bei Betrachtung der Grenzpunkte und dem dazugehdrigen Grenzverlauf geht
eindeutig hervor, dass diese Kopfweide sehr wohl auf dessen Grundsttick steht.

Im Plan der UDG ist vorgesehen, dass dieser Baum entfernt wird. Hierzu wird
die Zustimmung nicht gegeben.
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Der Anwohner stiitzt sich hierbei auf nachfolgende Bestimmungen/Gesetze:

a) Baumschutzsatzung der Stadt Nordenham vom 17.06.1992, insbesondere §
3 Anmerkung hierzu: Der Umfang unseres Baumes in einer Héhe von 100
cm Uber den Erdboden betragt ca. 3,10 m.

b) Niedersachsisches Naturschutzgesetz, insbesondere § 35 ff.

c) Niedersachsisches Nachbarrecht, § 54.

Abwagung:
Den Bedenken wird stattgegeben. Die Kopfweide am Ende der StraRe ,Am

Loschteich® steht auf dem Flurstiick 28/4 und bleibt erhalten. Die Zeichnung ist
redaktionell entsprechend zu andern.

Von den Tréagern offentlicher Belange sind widhrend der Trigerbeteiligung fol-
gende Anregungen und Bedenken vorgetragen worden:

Bezirksregierung Weser-Ems

Seitens der Bezirksregierung Weser-Ems wird die Anregung gegeben, erganzend
zu den Ausfihrungen des Erlauterungsberichtes im letzten Absatz des Kapitels
04 bzw. in Kapitel 05, Seite 8, zur Frage nach geeigneten Wohnbaulandfldchen in
Schweewarden auch zu erértern, warum beispielsweise nicht auf die bereits be-
stehenden Bauméglichkeiten im Rahmen der Innenbereichssatzung -vom
01.12.1978 bzw. des seit dem 06.08.1982 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
50 zuriickgegriffen wird. Das Gleiche gilt auch fiir die dargestellte Wohnbaufléche
(W) &stlich des Schittinger Weges in Verlangerung der Zuwegung ,Am Reit-
platz”.

Abwagung:
Der Anregung der Bezirksregierung wird gefolgt, indem der Erlauterungsbericht

und die Begriindung um folgende Erérterung ergéanzt werden:
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,Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50 wird von Bauinteressenten
als unattraktive Lage an der stark befahrenen Burhaver Strae angesehen. Wider
Erwarten wurde das (brige bisherige Angebot von Wohnbaulandfldchen nicht in
Anspruch genommen. Durch eine standige Wohnbaulandflachenknappheit wer-
den aber die vorgenannten ausgewiesenen Baulandflachen fiir eine Bebauung
bereitgehalten. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 106, der als
Ortsabrundung im Norden des Ortsteiles Schweewarden fungiert, wird die Stadt
Nordenham mit einem ErschlieBungstrager einen Vertrag abschlielen, so dass
von einer absehbaren Verwirklichung auszugehen ist.”

Die Bezirksregierung gibt die Anregung, die Darlegungen zum Immissionsschutz
in Kapitel 9, Seite 13 ff. des Erlauterungsberichtes im Zusammenhang mit dem
als Anlage 2 beigefiigten schalltechnischen Gutachten vom 18.09.2000 sowie
insbesondere die hierzu ergangene Erganzung vom 06.07.2001 hinsichtlich der
Einhaltung der Immissionsrichtwerte in den Erdgeschoss- bzw. AuRenwohnberei-
chen abwagungserheblich zu ergéanzen.

Das Ergénzungsgutachten - zu den Auswirkungen des Verzichts auf den geplan-
ten Larmschutzwall - zeigt in Tabelle B, Seite 3, dass bei Turnierveranstaltungen
an Sonntagen an 4 Immissionsorten die Richtwerte auRerhalb der Ruhezeiten
und an allen 5 Immissionsorten die Richtwerte innerhalb der Ruhezeiten (letztere
erheblich) Uberschritten werden.

Abwégung:
Der Anregung der Bezirksregierung wird gefolgt, indem der Erlauterungsbericht

und die Begriindung Uber die Darlegung zum Immissionsschutz entsprechend
wie folgt ergénzt werden:

.Jmmissionspegel im Erdgeschoss

ErfahrungsgeméR sind die Beurteilungspegel im Erdgeschoss immer geringer als
im ersten Obergeschoss. Daher wurden im Gutachten nur die Werte im ersten
Obergeschoss angegeben. In der Tabelle 1 sind die Werte fiir das Erdgeschoss
erganzt. Dargestellt ist die Immissionssituation fur die sonntégliche Ruhezeit von
13 bis 15 Uhr.
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Beurteilungspegel
sonntags in Ruhezeit 13 - 15 Uhr
in dB(A)

ohne Abschirmung durch Wohngebéude | mit Abschirmung
durch Wohngebd&u-
de
Immissions- 1.0G Erdgeschoss Erdgeschoss
punkt h=5,6m h=28m h=2,.8m
IP1 58,1 57,2 55,8
IP2 ] 60,5 59,4 42,3 **
IP3 61,2 60,1 42,1 *
IP4 60,6 59,5 43 =
IP5 58,5 57,5 476 **

** mit Abschirmwirkung der Wohnhauser

Tabelle 1: Beurteilungspegel an den Immissionspunkten IP 1 bis IP 5 bei ver-
schiedenen Aufpunkthéhen und unter Berlicksichtigung der Abschirmwirkung der
Wohnhéauser.*

Die Bezirksregierung gibt zu bedenken und beschreibt folgende Anregung:

Durch Festsetzung von Larmpegelbereichen der DIN 4109 sollen die Bewohner
in den Aufenthaltsraumen ihrer Wohnung vor unzumutbaren Beléstigungen durch
Larm geschitzt werden.

Abwagung:
Der Anregung der Bezirksregierung wird gefolgt, indem der Erléuterungsbericht
und die Begriindung wie folgt ergénzt werden:

.Die AuRenwohnbereiche der kiinftigen Wohnhaduser kénnen durch geeignete
Stellung und Ausrichtung der Bauten auf den jeweiligen Grundstuicken geschitzt
werden. Die Larmquellen (Sportaniagen) liegen fur alle Parzellen in nordlicher
Richtung. AuRenwohnbereiche wie Terrassen und Balkone werden sinnvollerwei-
se nur an der Stdseite der Gebaude angelegt. Damit kommt die akustische Ab-
schirmwirkung der Geb&ude zum Tragen.

Die berechnete Abschirmwirkung in Bezug auf die Sportanlagengeréusche zeigt
wie vor die Tabelle. Ein vorliegender Immissionsplan verdeutlicht ebenfalls die
geschitzten Bereiche an den Wohngeb&uden. Es sind in jedem Fall Pegelminde-
rungen von mindestens 10 dB(A) zu verzeichnen, so dass in den AuRenwohnbe-
reichen auch in der sonntaglichen Ruhezeit die Immissionswerte eingehalten
werden.
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Veranstaltungen und Nutzungen, an denen die Immissionsrichtwerte im Sinne
der 18. BImSchV als seltenes Ereignis auf dem Sportplatzgeldnde Uberschritten
werden, finden maximal 10-mal im Jahr statt*

Die obere Denkmalschutzbehdrde bittet um Aufnahme eines modifizierten Textes
als ,Nachrichtliche Ubernahme* hinsichtlich ur- oder friihgeschichtlicher Bodenfunde.

Abwa&gung:
Dem Hinweis der oberen Denkmalschutzbehérde wird gefolgt und der modifizierte

Text als ,Nachrichtliche Ubernahme* in den Bebauungsplan Nr. 106 eingearbeitet.

Entwédsserungsverband Butjadingen

Der Entwasserungsverband Butjadingen gibt folgende Hinweise und Anregungen:

Es wird darauf hingewiesen, dass sich auf der Westseite des Bebauungsplange-
bietes das Verbandsgewasser Il. Ordnung NWG Nr. 1.6 ,Bovinger Tief* befindet.
Es wird darauf hingewiesen, dass laut Satzung des Entwasserungsverbandes
Butjadingen ein Gewasserunterhaltungsstreifen von 10 m, gemessen von der Bo-
schungsoberkante zum ,Bovinger Tief*, von jeglicher Bebauung und Bepflanzung
freizuhalten ist. Es wird gebeten, diese Satzungsbestimmung als Festsetzung im
Bebauungsplan vorzusehen, weiterhin wird gebeten, bei den mit den Erwerbern
der Bauplétze durchzufiihrenden Grundstiickskaufvertragen auf diese Satzungs-
bestimmung schriftlich hinzuweisen.

Abwéagung:
Den Bedenken wird stattgegeben. Eine entsprechende Festsetzung erfolgt im

Bebauungsplan. Dariiber hinaus wird die Stadt Nordenham dem ErschlieBungs-
trager den Hinweis geben, bei Grundstiickskaufvertragen auf diese Satzungsbe-
stimmung hinzuweisen.

Dem Entwasserungsverband Butjadingen ist weiterhin ein priffahiger Oberfla-
chenentwasserungsplan vorzulegen.

Abwé&gung:
Dem Hinweis wurde bereits Rechnung getragen, dem Entwésserungsverband

Butjadingen ist inzwischen uber die untere Wasserbehorde ein priffahiger Ober-
flachenentwasserungsplan zugegangen.
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Landkreis Wesermarsch

Folgende Hinweise, Anregungen und Bedenken wurden vorgebracht:

1.

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen zu dem vorgelegten Bebauungsplan
Nr. 106 der Stadt Nordenham im Grundsatz keine Bedenken, es wird aber um
Beachtung der nachfolgenden Hinweise gebeten:

Die auRerhalb des Plangebietes festgesetzten KompensatlonsmaBnahmen sind
zeitlich genau festzusetzen. Die textliche Festsetzung Nr. 5 ist um folgende For-
mulierung zu ergénzen: ,Mit der Umsetzung der Kompensationsmainahmen ist
spatestens zu beginnen, wenn die Grundsticke nach § 30 BauGB baulicht ge-

nutzt werden darfen.”

Abwagung:
Der Anregung wird stattgegeben.

Aus wasserwirtschaftlicher und siedlungswasserwirtschaftlicher Sicht bestehen zu
den vorgelegten Planunterlagen grundséatzliche Bedenken.

Fur die geplante Manahme sowie ggf. auch damit zusammenhéngende natur-
schutzfachlichen Ausgleichsflichen sind Gewésserausbauten (Herstellung, Be-
seitigung oder wesentliche Umgestaltung eines Gewéssers oder seiner Ufer) er-
forderlich. Es ist eine Planfeststellung bzw. Plangenehmigung nach § 119/128
des Nds. Wassergesetzes fur

- Verrohrungen

'zu beantragen.

Vorhandene Gewiasser sind in den Planunterlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 und 20
BauGB It. Planzeichenverordnung in den vorhandenen Abmessungen (Wasser-

flache, Uferbereich, Gewasserrandstreifen) einzutragen.

Die schadlose Beseitigung des anfallenden Oberflachenwassers ist entsprechend
den a.a.R.d.T. nachzuweisen. Der Eingriff in den Naturhaushalt ist zu bilanzieren
und auszugleichen.
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Vom Antragsteller ist eine Einleitungsgenehmigung fir das zuséatzlich einzulei-
tende Oberflichenwasser bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises zu
beantragen. Bislang liegt der unteren Wasserbehérde kein Antrag auf Plange-
nehmigung sowie Einleitungserlaubnis vor.

Abwé&gung:
Der ErschlieBungstréger hat aufgrund der Bebauungsplanaufstellung ein Fachin-

genieurbiiro beauftragt, die entsprechende wasserrechtliche Genehmigungspla-
nung zu erstellen. Diese Genehmigungsplanung wurde inzwischen bei der unte-
ren Wasserbehorde eingereicht. Damit werden die wasserrechtlichen und sied-
lungswasserwirtschaftlichen Bedenken ausgeraumt.

3. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen nachfolgende Beden-
ken/Hinweise:

Die Immissionsuntersuchungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106
der Stadt Nordenham zeigen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte aus der
18. BImSchV - Sportanlagenldrmschutzverordnung. Da diese Uberschreitungen
innerhalb der Ruhezeiten in Teilbereichen des Plangebietes mehr als 10 dB(A)
betragen, sind die in der 18. BImSchV getroffenen Regelungen nicht anwendbar.

Da sich die Uberschreitungen ausschlieRlich auf wenige sonntagliche Turniere
begrenzen und an Werktagen und in den Nachtzeiten keine Uberschreitungen zu
verzeichnen sind, ist eine Einteilung in Larmpegelbereiche mit erhéhten Anforde-
rungen an den Schallschutz der AuBenbauteile fiir schutzbedirftige Wohnberei-
che (DIN 4109) méglich.

Abwagung:
Die immissionsschutzrechtlichen Belange sind im Bebauungsplan, der Begriin-

dung und dem Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan mit den Ergénzun-
gen, wie unter Abwagung der Anregungen der Bezirksregierung beschrieben, ab-
gearbeitet.

4. Im Rahmen des vorbeugenden Brandschutzes ergeben sich nachfolgende Be-
denken/Hinweise:

Die Ausbildung des verkehrsberuhigten Bereiches - Spielstatte ist hinsichtlich
der Befahrbarkeit durch Feuerwehrfahrzeuge mit der &rtlichen Freiwilligen
Feuerwehr abzustimmen.
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Gleiches gilt fur die geplante Strafenrand-Baumbepflanzung.

Uber die beiden nordéstlichen Grundstiickszufahrten muss ein fuBlaufiger
Angriffsweg fur Feuerwehreinsatzkréfte sichergestellt werden.

Abwagung:
Eine Abstimmung in allen Punkten ist mit dem Stadtbrandmeister der Grtlichen

Freiwilligen Feuerwehr erfolgt. Gegen die vorliegende Planung sind keine Beden-
ken vorgebracht worden.

StraBRenbauamt Oldenburg

Das StraRenbauamt Oldenburg hat folgende Anregungen und Bedenken:

Im o. g. Bebauungsplan sind die Vorgaben des Nieders. Straiengesetzes nicht aus-
reichend beriicksichtigt worden, so dass dem. Bebauungsplan aus folgenden Griin-
den in der vorgelegten Form nicht zugestimmt werden kann:

1

Das Plangebiet liegt westlich der K 182 auflerhalb einer gem. § 4 NStrG festge-
setzten Ortsdurchfahrt.

Im Bebauungsplan ist die Baugrenze in einem Abstand von mindestens 20 m,
gemessen vom westlichen Fahrbahnrand der K 182, festzuseizen, d. h., die be-
reits eingetragene Baugrenze ist entsprechend in Richtung Westen zu verschie-
ben. Der Fahrbahnrand der K 182 ist hierfur in den Bebauungsplan einzutragen.

GemaR § 24 (1) NStrG durfen in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom
AuBeren Rand der K 182, Hochbauten jeder Art, bauliche Anlage i. S. der Nds.
Bauordnung, die iiber Zufahrten unmittelbar oder mittelbar- angeschlossen wer-
den sollen, nicht errichtet werden. Gleiches gilt fur Abgrabungen oder Aufschit-
tungen gréReren Umfangs sowie fir Werbeanlagen.

GemaR der Anlage zur Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und
die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 -) ist
das Planzeichen ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt‘ entlang der K 182 durchgéngig
einzutragen und evtl. vorhandene Zufahrten sind zu Gberplanen.
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Die Anlage neuer Zufahrten ist nicht zulassig. Darauf folgt, dass die Erschlietung
der beiden an der K 182 liegenden Baugrundstucke rickwartig erfolgen muss,
und dass die ErschlieBung der beiden Flachen mit den geplanten Festsetzungen

der Wohnbau- und Verkehrsflachen im Bebauungsplan nicht gewahrleistet ist.

Abwdédgung:
Der Landkreis Wesermarsch wird auf Antrag der Stadt Nordenham die ,Orts-

durchfahrt* gemaR § 4 NStrG im Zuge der K 182 (Langlitienstrae) von km 0,000
bis km 0,150 festsetzen.
Damit sind die Bedenken und Anregungen ausgeraumt.

d) Satzungsbeschluss

Am 07.05.2002 hat der Rat der Stadt Nordenham unter Beriicksichtigung der Abwa-
gung der vorgebrachten Anregungen und Bedenken den Bebauungsplan Nr. 106 fur
ein Gebiet im Ortsteil Schweewarden ,Am Léschteich® zwischen Bovinger Tief und

Langlitienstrale” einschiieBlich der dazugehérigen Begriindung als Satzung be-

schlossen.

e) Der Bebauungsplan wird mit heutigem Datum neu ausgefertigt und riickwirkend

zum 30.08.2002 (ehemaliges Verdffentlichungsdatum) in Kraft gesetzt.

Nordenham, 23.01.2014
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