Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 263

fiir einen Bereich zwischen der Bremer Strafe, beiderseits der Hin-

denburgstrafe, beiderseits der Ackerstrafe, nordlich der Breite

StraRe und westlich der Langenwischstrafe in Delmenhorst.

IT.

ITT.

Lage des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet liegt am Ostlichen Stadtrand sudlich der
Bremer StraBe, beiderseits der Hindenburgstrafe und beider-
seits der AckerstraRe bis zu den rickwdrtigen Grenzen der Be-
bauung an der LangenwischstraBe sowie noédrdlich der Breite
Strale.

Das Planzeichen "Grenze des Geltungsbereiches" stellt den Gel-
tungshereich eindeutig dar. Die Belegenheit des Plangebietes
ist aus dem Ubersichtsplan M.: 1:10000 auf der Planzeichnung

zu ersehen.
Planunterlage

Als Planunterlage dient eine Karte im M.: 1:1000, ausgefertigt

vom Katasteramt Delmenhorst nach dem neuesten Stand.

Ziel und Zweck der Planung

AnlaR der Planung bzw. Grundlage fur das Planungserfordernis
ist eine ca. 2,3 ha groBe landwirtschaftlich genutzte Flache
zwischen der Bremer StraRe und der HindenburgstraBe, die all-
seitig von Bebauung umgeben ist und eine hervorragende Mdog-
lichkeit bietet, Wohnungen in groéBerem Umfang in teilverdich-
teter Bauweise bereit zu stellen, um den dringenden Wohnbedarf
zu decken. Eine riickwirtig gelegene Brachflache (in Verlange-
rung der Ackerstrafe) soll in Anpassung an die vorhandene Be-—
bauung uberplant werden. Im Ubrigen soll die Planung, die auf
den bereits bebauten Grundstiicken vorhandenen Reserven mobili-

sieren, und erweiterte Bebauungsmdglichkeiten schaffen.



Iv.

Der gesamte Bereich ist im Flachennutzungsplan als Wohnbaufla-
che bzw. Mischgebietsflidche in 50,0 m Tiefe entlang der Bremer
StrafRe dargestellt, so daf mit dieser Planung die dargestellte
Planungsabsicht konkretisiert und umgesetzt wird. Hinsichtlich
der Darstellung im Flichennutzungsplan bleibt der Bebauungs-
plan hinter dem vorgegebenen Rahmen zuriick, nicht zuletzt auch
deswegen, weil sich entlang der Bremer Strafe auf beiden Sei-
ten eine Entwicklung vollzogen hat, die eine Einstufung als
Mischgebiet nicht mehr rechtfertigt. Hinsichtlich des Schutz-
anspruches der zu errichtenden Wohnungen werden im Abschnitt
7.1. nahere Ausfiihrungen gemacht. Zur Zeit werden Bauvorhaben
im Plangebiet aufgrund des § 34 Baugesetzbuch beurteilt, wo-
raus sich ergibt, daf nur unwesentliche Er-
weiterungsmdglichkeiten an wenigen Stellen realisiert werden
kénnen. Der Bebauungsplan soll umfangreiche, auf die beste-

hende Baustruktur abgestimmte Baumdglichkeiten erdffnen.
Bestehende stadtebauliche Struktur

Der Bereich zwischen Bremer StraBe und Hindenburgstrafe 1ist
unbebaut und wird als Ackerbaufldche landwirtschaftlich ge-
nutzt. Sie kann aufgrund der Rechtslage nicht bebaut werden.
ITm Bereich HindenburgstraRe/Breite StraBe/AckerstraBe liegt
eine eingeschossige, in einigen Fdllen zweigeschossige Bebau-
ung mit Einfamilienhdusern mit den dazugehdrigen Nebenanlagen
und Garagen vor.

In Verlangerung der Ackerstrafe liegt eine extensiv bewirt-
schaftete Grinfliche, die aufgrund der Rechtslage nicht bebaut
werden kann.

Umfangreicher und alter Baumbestand entlang der Bremer Strafe
und im westlichen Randbereich der Ackerflédche bildet eine
stadtebaulich stark wirksame Grinstruktur, die nach Umfang und
Qualitadt landschaftsbestimmend ist. In den bebauten Bereichen
herrschen Nutz- und Ziergdrten vor mit nur vereinzelten grodfie-
ren Baumen, die den Raum gliedern. Norddéstlich grenzt ein
kleines eingeschranktes Gewerbegebiet an das Plangebiet, an-
sonsten ist das Plangebiet von Einfamilien- und Reihenhaus-
wohnbebauung in lockerer Bauweise mit einem bigs zwei Vollge-
schossen umgeben. Im westlichen Bereich grenzt eine Reihen-
hausbebauung mit zwei Vollgeschossen an, wahrend auf der Nord-

seite der Bremer StraRe Mehrfamilienwohngebdude mit zwei Voll-



geschossen mit ausgebautem DachgeschoR entstanden sind.

Im Plangebiet verlaufen die Bremer Strafe als uberodrtliche
Verbindungsstrafe, die Hindenburgstrafe und die Breite StraRe
als SammelstraBe sowie die AckerstraBe als reine Anlieger-
straRe. Von diesen Strafen aus Kkann das ganze Plangebiet er-

schlossen werden bzw. die Erschliefung erweitert werden.
Inhalt des Bebauungsplanes
5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst stellt fiir das
Plangebiet Wohnbaufldche dar und in einer Tiefe von ca. 50 m
entlang der Bremer Strafe Mischgebiet.

Der Bebauungsplan setzt 1im gesamten Plangebiet Allgemeines
Wohngebiet gemaf § 4 Baunutzungsverordnung fest und bleibt da-
mit entlang der Bremer StraBe hinter den Mdglichkeiten des
Fléchennutzungsplénes zuriick. Dies hat seinen Grund darin, daB
es schwierig ist, die Entwicklung als Mischgebiet durchzuset-
zen: andererseits gibt es ausreichende Méglichkeiten, den
Schutzanspruch des Wohngebietes z. B. gegenuber dem StraBen-
verkehrslarm zu sichern. Durch diese Festsetzung fugt sich das
Plangebiet ohne Bruch in die umgebende Nutzung ein.

Der Bereich an der Bremer StraRe wird als Allgemeines Wohnge-
biet, in dem nur Wohngebiude, die mit Mitteln des sozialen
Wohnungsbaus gefdérdert werden dirfen, festgesetzt (§ 9(1) Nr.
7 BauGB). Auf dieser Flache beabsichtigt die Stadt die Aussa-
gen des Berichtes zur Stadtentwicklung vom Marz 1991 "Wohnen
in Delmenhorst" umzusetzen: 1990 fehlten bereits 800 Wohnungen
in Del-menhorst, der Zubaubedarf bis 1995 wird sich aller Vor-
aussicht nach zwischen 2400 und 4000 Wohneinheiten bewegen.
Das Bedeutet 1000 Wohnungen pro Jahr im Hoéchstfall mind. je-
doch 600 Wohnungen pro Jahr. 2Zu dem damaligen Zeitpunkt war
die Zunahme des tatsachlichen Bedarfesdurch die Zuwanderungen
aus den Gebieten des europdischen Ostens noch in keiner weise
abzusehen; daneben verlduft die Entwicklung der Haushaltsgro-
Ren abnehmend , der Wohnflachenanteil pro Person immer noch
ansteigend. In dem o.a. Bericht wird explizit folgendes formu-
liert: "Der kurzfristige Bedarf an Wohnungen und Wohnbauland
ist sehr hoch. Vorrangig zu fordern sind fléchensparende Wohn-

formen und die ausreichende Wohnversorgung fiur einkommens-—



schwache Bevdlkerungsgruppen. "In Bezug auf die o.a. Aufgaben-
stellung muR die Stadt eine gewisse Beeintrachtigung der Si-
tuation in den bereits bebauten Gebieten in Kauf nehmen; nicht
zuletzt auch deswegen, well der Flichennutzungsplan der Stadt
diese Flachen als Wohnbaufldchen dar-stellt. Festzuhalten
bleibt, daR bei der Abwdgung die Einwendungen gegen die drei-
geschossige Bebauung mit den offentlichen Aufgaben der Stadt
zur Schaffung von Wohnungen die privaten Belange der Anlieger
auf "Unversehrtheit™ ihrer Nachbarschaft zuriickstehen missen,
da es momentan Kkeine vergleichbaren Mdéglichkeiten zur Er-
schliefung von Wohn-bauflachen in Delmenhorst gibt. Die An-
passung an die bestehende Bebau-ung geschieht dadurch, daf die
zweigeschossige Bauweise, die stidilich der Hindenburgstrafe zum
Teil vorhanden ist, auch auf der Nordseite zugelassen wird,
zum Teil bis in 47 m Tiefe (im alten Entwurf hdchsten 28 m
Tiefe). Die nach der friihzeitigen Bilirgerbeteiligung aufge-
flammte Diskussion in der Offentlichkeit um die Planinhalte,
v.a. hinsichtlich der Geschossigkeit, flhrte zu einer gering-
fligig abgewandelten stadtebaulichen Konzeption die eine weni-

ger dichte Bebauung mit 128 Wohneinheiten erméglichen soll.
V.II. Ma8 der baulichen Nutzung

7zur stark befahrenen Bremer StraRBe hin ist eine dreige—schos—
sige Bebauung vertretbar, die so gegliedert wird, daR sich
halb-private Freirdume ergeben, die Gartennutzung, Kinderspiel
und Freizeit 1im Rahmen sozialer Kontrolle ermdglichen. Die
stidtebauliche Anpassung an die vorhandene Bebauung besteht
darin, daBR die HOherzonierung von II nach III bzw. von I1T1
nach IV mit einem Sprung von einem Geschofl vorgenommen wird,
was naturgemad® dem Mindestsprung darstellt; eine noch gerin-
gere bzw. "sanftere" Anpassung ist nicht méglich. Architekto-
nisch wird durch gegliederte Baukdérper mit Sattelddchern eine
hohe Qualitit geschaffen. Zu dieser Qualitédt tr&gt auch die
Gestaltung der Freifldchen mit um-fangreichen Pflanzflachen
und Baumstandorten bei, die eine abwechs-lungsreiche Gliede-
rung des Gebietes aufgrund der Grinordnungsplanung ergeben.

Mit den Nutzungsziffern Grundflichenzahl/Geschofflachenzahl
0,4/0,9 ist die Mdglichkeit gegeben, auf dieser Freiflache

etwa 154 Wohnungen zu errichten.



VI.

Entlang der Nordseite der Hindenburgstrafe in etwa 20 - 55 m
Tiefe sind kleinere Uberbaubare Flachen mit bis zu zweil
Vollgeschossen festgesetzt, so daf hier kleinere Baukdrper z.
B. Reihenhiuser und Doppelhiduser mit 2 - 8 Wohnungen entstehen
kénnen. Mit der Festsetzung GRZ/GFZ 0,4/0,8 werden hier
ausreichende Mdglichkeiten geschaffen, die sich aber gieich—
zeitig an der bestehenden Bebauung orientiert.

Der Bereich Hindenburgstrafe/Ackerstrafe kann in Anlehnung an
die vorhandene Bebauung mit ein bis zu zwei Vollgeschossen bei
of fener Bauweise gebaut werden. Die Uberbaubaren Flachen sind
so angeordnet, daB neue Baugrundstiicke entstehen und auf
bestehenden Baugrundstiicken ruckwdrtige Baumdglichkeiten ent-
stehen. Hier wird eine Ausnutzung von GRZ/GFZ 0,4/0,8 festge-
setzt, um gute Baumdglichkeiten zu bieten; riickwartig im Be-
reich der AckerstraRBe sollen mit einer weniger verdichteten
Bauweise vom GRZ/GFZ 0,4/0,6 eine geringere Hbhenentwicklung

gesichert werden.

Die Polizeidirektion Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst,
weist darauf hin, daR fiir den Planbereich Kkeine auswertbaren
Luftbilder vorliegen, die auf Kampfmittel hinweisen kénnten.
Deshalb wird fir den Planbereich darauf hingewiesen, da8 die
Bautriger vor Baumafnahmen durch Oberflachen—- oder Tiefenson-—

dierung auf eigene Kosten eine Uberpriifung vornehmen miussen.

Gruanordnungsplanung

Parallel zum Bebauungsplan ist ein Griinordnungsplan erarbeitet
worden, dessen Zielsetzung darin besteht, die im Rahmen der
Eingriffsregelung notwendigen AusgleichsmaBnahmen festzuset-
zen.

Grundsatz dabei ist, die Eingriffe in Natur und Landschaft so
gering wie moglich zu halten, ohne die notwendige Errichtung
von Wohnungen zur Deckung des dringenden Wohnbedarfes 2zu be-
hindern.

So sollen einerseits die bestehenden Grinstrukturen an der
Bremer Strake aufgegriffen und weitergefithrt werden in Form
von Neuanpflanzungen von Strafenbdumen an der Bremer Strafe,
HindenburgstrafRe und an der Ackerstrafie sowie an den nordli-

chen und westlichen Randbereichen.



Fin weiteres wesentliches Element ist die Schaffung von Grin-
vernetzung im gesamten Plangebiet durch Verbindung von Kinder-
spielplatzen, Wohnwegen und Freiflachen mit GroRgrin, Feldge-
hdlzen und durchgrinten Spazierwegen.

Dariliber hinaus wird die Herstellung von Zufahrten, Stellplat-

zen, Wohn- und Fufwegen als wasserdurchidssige Flact
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gittersteine, Distanzpflaster) festgesetzt und so eine weitere
MaRnahme zur Minimierung des Eingriffes (textliche Festsetzung
Nr. 5).

Festsetzungen flr die Anpflanzung von GroBbdumen mit Stamm-
durchmessern von 12 - 14 cm auf Baugrundstiicken stellen ein
weiteres Mafnahmenpaket dar. (Textliche Festsetzung Nr. 3 und
Nr. 4).

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl durch Gara-
gen, Stellplatze und Nebenanlagen sind auf 20 % beschrankt, um
die Versiegelung mdglichst gering zu halten (textliche Fest-
setzung Nr. 6).

Fliachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen und Strauchern strukturieren die Freifldchen im
riickwartigen Bereich und schaffen Lebensraume fur Flora und
Fauna.

Die tiberbaubaren Flichen sind z. T. so bemessen, daB sie nicht
voll bebaut werden koénnen, d. h. es ergeben sich Freiflachen,
die zusammen mit den nicht iiberbaubaren Flachen, soweit sie
nicht von zulissigen Nebenanlagen beansprucht werden, fiir Mai-
nahmen zum Ausgleich der Versiegelung genutzt werden koénnen.
Freiflachen und Bewuchs mit standortgerechten Feld- und Zier-
gehdlzen koénnen hier weiteren Ausgleich schaffen, der im Be-
bauungsplan nicht festgesetzt werden kann.

Die nach dem Niedersichsischen Spielplatzgesetz erforderlich
Spielplatzfldche wurde zusammengefafit an einer Stelle vorgese-
hen, um den privaten Charakter der restlichen Fldchen zu ver-
bessern.

Durch die MaBnahmen, die im Grunordnungsplan vorgesehen sind
und die im wesentlichen als Festsetzungen in dem Bebauungspla-
nentwurf eingeflossen sind, wird es aller Voraussicht nach
nicht mdglich sein, den Ausgleich im Plangebiet vollstandig
herzustellen. Grundlage dafir sind die reduzierten uberbauba-
ren Fliachen, die erweiterten Pflanzfldchen und die verbesserte
Griunvernetzung von Sid nach Nord, die ndérdlich der Reihenhau-

ser nach beiden Seiten verschwenkt und Verbindung zu dem alten



VII.

Baumbestand an der Bremer Strafe herstellt. Ein geringes Defi-
zit bei der Ausgleichsregelung Kkann voraussichtlich durch An-
pflanzungen von 145 Alleebdumen an der Bremer Strafke auflerhalb
des Plangebietes aufgefangen werden. Ersatzweise Kkann eine
Fliache von ca. 3000 gm intensiv genutzten Griinlandes in Brach-
land iberfithrt werden.

In Anbetracht der dringenden Erforderlichkeit des vorliegenden
Bebauungsplanentwurfes zur Beseitigung der Wohnungsnot wird
dem &ffentlichen Belang der Deckung des dringenden Wohnbedar-
fes mehr Gewicht zugemessen, als dem vollstandigen Ausgleich
des Eingriffes, der durch die Durchfihrung des Bebauungsplanes
entsteht. Insofern soll der Bebauungsplan ohne die Bewaltigung

des Defizites in der Griinbilanz durchgefihrt werden.

Verkehr

Das Plangebiet ist, wie unter 4. beschrieben, erschlossen. Le-—
diglich die AckerstraRe wird um ca. 70 m verladngert und mit
einem Wendeplatz versehen und nicht an die Hindenburgstrafie
angeschlossen, um Kkeinen Durchgangsverkehr 1in das Gebiet =zu
ziehen. Der Bereich zwischen der Bremer Strafe und der Hinden-
burgstraRe wird durch den Bautrdger selbst erschlossen. Hier
ist vorgesehen, mit der Festsetzung: StraRenverkehrsfldache mit
besonderer Zweckbestimmung "Wohnwege" ausschlieflich
Anliegerverkehr von der Bremer  StraBe aus an die
Stellplatzfldchen heranzufihren, der dann weiter uber die
Hindenburgstrage und auf die Bremer Strafe abgeleitet wird. So
entlastet die Ausfahrt auf die Bremer StraBe den betreffenden
Anliegerverkehr auf der HindenburgstraBe. Durch FuBwege, die
auch als Feuerwehrzufahrt dienen, ist das ganze Gebiet klein-
teilig erschlossen und an die HindenburgstraBe sowie die
Grinvernetzung im Bereich AckerstraBe angebunden.

ITm Bereich AckerstraBe wird uUber Wohnwege und FuBwege der
Grinzug und der Kinderspielplatz angebunden.

Fiir den ruhenden Verkehr stehen bei insgesamt 150 Wohneinhei-
ten 157 Stellplatze =zur Verfigung, davon 59 in Garagen Dbzw.
Gemeinschaftsga-ragen. Entlang der Nordseite der Hinden-
burgstraBe ist die Erstellung von 8 - 10 Parkplatzen vorgese-
hen, an der AckerstraRe kénnen auch ca. 10 &ffentliche Park-
platze eingerichtet werden. Mit diesem Angebot, welches ver-

gleichbare Bereiche in Delmenhorst um 15 - 25 % uUbertrifft,



kann davon ausgegangen werden, daB es zu Kkeinen Stdrungen
kommt. Die Beflirchtung der Anlieger in dieser Hinsicht sind u.
a. mit der Polizei, der Ver-kehrssicherheitskommission und dem
Tiefbauamt gepriift und fir nicht stichhaltig erkannt worden.
Die Gestaltung der Stellplidtze erfolgt durch eingestreute
Pflanzbeete mit Baumstandorten, die 2 m in die Verkehrsfidche
hineinragen, so daf in der Regel nie mehr als 5 Stellplatze
zusammengefalt auftreten und die Fahrbahn auf 3,8 m eingeengt
wird. Zu einem geringen Teil werden ruckwartige Baugrundstucke
durch Geh,- Fahr- und Leitungsrechte erschlossen, so daf eine
spatere VerduBerung stattfinden kann, ohne daf ein unverhalt-
nismiaRiger Erschliefungsaufwand getrieben werden muff. Wo diese
Grunddienstbarkeit die Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und
Strduchern durchschneidet, kann die Pflanzflache unterbrochen

werden.

Verkehrslarm

Durch den StraRenverkehr an der Bremer StraBe muB im Bereich
der StraBenrandbebauung mit Larmpegeln von 65/58 dB(A)
tags/nachts gerechnet werden. Laut 16. Verordnung des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes betragen die Hdéchstwerte fir Stra-
Benverkehrslidrm im Allgemeinen Wohngebiet 59/49 dB(A). Somit
ist eine Uberschreitung der Werte um ca. 6 bzw. 9 dB(A) zu er-
warten. Ein Isolierglasfenster in Standardbauweise (2 x 4 mm
Glas mit 12 mm Luftzwischenraum, sowie Doppelfalz und umlau-
fender Falzdichtung) bewirkt eine Pegelreduzierung um ca. 30
bis 34 dB(A), so daR die hdchstzuldssigen Larmwerte weit un-
terschritten werden kénnen. Es ist davon auszugehen, daB beil
Kippstellung des Liuftungsfligels eine ausreichende Schall-
schutzwirkung erzielt werden Kkann.

Die Schirmwirkung der StraBenrandbebauung bewirkt aller Vor-
aussicht nach auf der Rilckseite noch eine Pegelminderung um 15
dB(A), so daR hier Werte von 50/43 dB(A) zu erwarten sind.
Diese 1liegen schon deutlich unter den Richtwerten der DIN
18005 Schallschutz im Staddtebau, mit 55/45 dB(A), so daB hier
eine gute Wohngqualitat im Hinblick auf den Strafenverkehrslarm
erwartet werden kann. Demnach sind keine Festsetzungen fur

LiArmschutzmalknahmen erforderlich.



VIII. Stadtebauliche Werte

Nr. Bezeichnung Flache Prozent

1. Gesamtes Plangebiet 60.740 gqm 100 %
Bruttobauland 60.740 gqm 100 %

2.1. Nettobauland 52.930 gm 87 %
Verkehrsfldachen 7.810 gm 13 %
Nettobauland 52.930 gm 100 %

3.1. Allgemeines Wohngebiet 42.260 gm 80 %
Interne Verkehrsflachen 4.700 gm 9 %
Flidchen mit Pflanzgebot 4.640 gm 9 %
Grunfliche - Spielplatzfldche 1.270 gm 2 %
Flache fur Wertstoffcontainer 60 am 0,2 %

IX. Kosten

Fiir den Endausbau der Ackerstrafe sind nach vorlaufiger grober
Schatzung ca. 120.000 DM anzusetzen; der Grunderwerb ein-
schlieBlich Spielplatz und Fufweg wird sich auf ca. 80.000 DM
belaufen.

Die HOhe der bei der Stadt verbleibenden Kosten kann erst beil
der Durchfiihrung der MaBnahmen ermittelt werden. Dies gilt be-
sonders fiur die Baumanpflanzungen im Strafenbereich. Hier sind
ca. 80 StraRenbiume vorzusehen, deren Kosten je nach Art und
GréRe stark schwanken. Die Inanspruchnahme der Mittel erfolgt

im Rahmen der zur Verfligung stehenden Haushaltsmittel.

X. Bodenordnung

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen &ffentlichen Flachen sind

soweit sie nicht im Eigentum der Stadt sind, zu erwerben.
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Die Baugrundstiicke werden von den Eigentimern bebaut oder zur
Bebauung verauBert. Die Erforderlichkeit von bodenordnerischen
MaBnahmen im Sinne des 4. Teiles des Baugesetzbuches ist nicht

erkennbar.

Delmenhorst, den 07.10.1993
Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

In Vertretung

e~

K. Keller
Stadtbaurat



