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Stadt Delmenhorst Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 231 Hansa-Park Sid

Begriindung
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 231 ,,Hansa — Park Siid“
far einen Teilbereich der StuckenbergstralRe stdlich der Welse
Diese Begrindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

1. Planédnderung / Planaufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 14.12.1999.die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 231 JHansa — Park Sud“ fur einen Bereich stdlich der Welse,
Teilbereich der Stuckenbergstralle, beschlossen

2. Planunteriage

Als Planunterlage dient die digitalisierte automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) im
MaRstab 1:1000, ausgefertigt vom Vermessungsbiro Dipl. Ing. Rosen, Stand Dezember
2000.

3. Abgrenzung des Geltungsbereichs, rdumliche Lage

Das Plangebiet umfasst im wesentlichen einen Teilbereich der Stuckenbergstrafe; ein
Bereich des norddstlich angrenzenden Planbereichs ist mit erfasst, soweit er von der
Anderung im Strallenbereich betroffen wird.

Das Plangebiet liegt im Stadtnorden zwischen Lerchenstrale und Welse und gehért zum
sudlichen Teil des Hansa — Parks. Die Belegenheit des Anderungsbereiches ist aus der
Ubersichtskarte im Mafstab 1:5000 zu ersehen.

4. Planungsanlai
41 Aus Sicht des Investors

Der Bebauungsplan Nr. 231  Hansa Park” sieht im Sudteil — zwischen Welse und
Lerchenstrale — eine mehrgeschossige Bebauung und Tiefgaragen nordwestlich der
Planstrale F (Stuckenbergstrafie) vor und stidwestlich davon mit bis zu Il Vollgeschossen
Hausgruppen (Reihenhduser). Am Nordostende der Planstrae B neben dem Spielplatz
sollen nach der Begrindung 40 Altenwohnungen errichtet werden. Zwischen den
Planstraten F und B war eine Sperre vorgesehen, sodass die Anlieger der Planstrale B
uber den nérdlichen Planbereich und die Hansastrafe erschlossen werden sollten.

Zwei Grinde fuhren zur Plananderung:

o Aufgrund der Nachfrage nach preisglnstigen Reihenhdusern sind bisher im Bereich
der PlanstralRe F nur Reihenhduser errichtet worden. Zur Zeit ist nicht erkennbar,
dass sich die Nachfrage kurzfristig andert. Es ist daher beabsichtigt, im Bereich der
PlanstraBe B weiterhin Reihenhduser zu errichten — eine entsprechende
Parzellierung ist bereits vorgenommen worden; ausgenommen ist der nordéstliche
Teil mit den geplanten Altenwohnungen und dem Spielplatz.

. Im Nordteil ist ebenso aufgrund der geanderten Nachfragesituation eine
Plananderung vorgesehen. Hier soll ein Angebot mit einer vielfaltigen Typenstruktur
far unterschiedliche soziale Gruppen durch die Plananderung gewahrleistet werden.
So sollen hier Einzel-, Doppelhauser und Hausgruppen unter Verzicht auf die
festgesetzten Tiefgaragen, die dieser Angebotsstruktur nicht entsprechen, zur
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Errichtung kommen. Die Errichtung von Mehrfamilienhdusern ist nicht
ausgeschlossen. Damit ergibt sich fur den Nordteil eine (wirtschaftlichere)
ErschlieBung mit z. B. Verzicht auf eine nur einseitig erschlieRende Planstralie B
zwischen Wohngebiet und SB-Warenhaus.
Letzteres fUhrt dazu, dass im Sudteil die Sperre zwischen den Planstralen F und B
aufzuheben und zur Welsebricke zu verlegen ist. Da damit der Verkehr fur den Sudteil
des Plangebietes nicht mehr Uber die Welse gefuhrt wird, ist eine Wendemdglichkeit
einzuplanen.

4.2 Aus stadtebaulicher Sicht

Aus stadtebaulicher Sicht sprechen nachfolgende Grunde fir die beabsichtigte Anderung:

. Die fur die Allgemeinheit wertvolle Offnung des WelsefiuRbereiches und die
Entwicklung eines Freiraumes zur wohnungsnahen Erholung im unmittelbaren
Umfeld der Neubebauung sollte unter Beriucksichtigung der erhaltenswerten
Vegetationsbestdnde und im Zusammenhang mit der Verbesserung des
Welsebereiches (nach der Begriindung zum Bebauungsplan) erfolgen.
Die ErschlieBung des Sudteils des Bebauungsplanes Gber die Planstrale B tber
die Welse hinaus zur Hansastrale war nicht im Sinne dieser Zielsetzung, sie
durchbrach diesen ansonsten von motorisiertem Verkehr freigehaltenen Bereich mit
Durchgangsverkehr gerade an der Stelle, an der fur FuBganger und Radfahrer der
Wechsel von der Nord- zur Stdseite der Welse erfolgte.
Wird durch die Bebauungsplandnderungen der Bereich um die Welse vom
motorisierten Durchgangsverkehr freigehalten, ist dies im Sinne der urspriinglichen
Zielsetzung zu begruRen.

. Die Anderung des Bebauungsplanes sollte nicht dazu fihren, dass die verkehrliche
Belastung der Lerchenstrale unvertretbar héher wird als bei der geltenden
Planfassung.

Nach der geltenden Planfassung wurden Uber die Planstrale vier Hausgruppen mit
zus. 18 Wohneinheiten und zwei Wohnhéfe mit je 45 moglichen Kleinwohnungen;
insgesamt demnach potentiell 108 Wohneinheiten Uber die Lerchenstrale
erschlossen.

Nach der Plan&nderung werden 63 Reihenhauser und 40 Altenwohnungen tiber die
Lerchenstralle abgewickelt, zusammen also 103 Wohneinheiten. Die verkehrliche
Belastung der Lerchenstrafle ist durch die Planénderungen, insbesondere wegen
des Verzichts auf Geschosswohnungen und statt dessen der Errichtung von
Reihenhausern, nicht héher als vorher.

o Aus Sicht der Planung ist es nicht sinnvoll, die Beplanung des insbesondere durch
die planerischen Vorstellungen im Bereich der Welse vom Sudteil abgetrennten
Nordbereichs mit der Vorgabe zu belasten, einen Teil des Verkehrs und dafir die
ErschlieBungsfunktion zu Ubernehmen. Das fuhrt zum einen zu einer planerischen
Bindung, die nicht aus dem Quartier selbst kommt und — wie gehabt —
unwirtschaftliche ErschlieBungseinrichtungen und Belastungen nach sich zieht und
zum anderen zu einer zeitlichen Abhéangigkeit des Sudteiles von der Herstellung der
ErschlieBung im Nordteil.

Stadtebaulich sollten daher die beiden Quartiere eigenstandig gesehen und
entwickelt werden.
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5. Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der gultige Flachennutzungsplan stellt in dem Planungsraum sudlich der Welse, in dem
der Anderungsbereich gelegen ist, Wohnbauflache (W) dar. Da diese Darstellung von der
Anderung nicht betroffen wird und die Anderung im Verkehrsraum der Stuckenbergstrafie
keine ,Flache far den Gberértlichen Verkehr* oder ,6rtliche Hauptverkehrsziige" im Sinne
des § 5 Abs. 2 Ziffer 3 Baugesetzbuch betrifft, ist die Anderung des Bebauungsplanes als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen und eine Anderung des
Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

6. Planungsziele, -inhalte

Der Anderungsbereich umfasst die Planstrae B einschlieRlich Durchfabrtsperre bis Gber
die Welse. Die Durchfahrtsperre betrifft einen Teilbereich zwischen den Planstralen F und
B, in dem fir die Aligemeinheit nur das Geh- und Radfahrrecht und das Fahrrecht
zugunsten der Rettungsfahrzeuge sowie Ver- und Entsorgungsfahrzeuge festgesetzt ist.
Die Durchfahrtsperre wird aufgehoben und unter Inanspruchnahme der Flurstiicke 293/21,
293/22 und Aufhebung der Flurstiicke 393/101 und 393/102 eine Wendeanlage von 22/22
m statt wie bisher 18/18 eingeplant. Nérdlich dieser Wendeanlage wird der Bereich
zwischen den festgesetzten Gemeinschaftsstellplatzen als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung — Fuss- und Radweg — und als mit Fahrrechten zu Gunsten der
Anlieger zu belastende Flache festgesetzt. Daran schlieft sich nérdlich der Ful- und
Radweg im Bereich der Welse und die tiber die Welse fithrende Briicke an.

Im Zuge dieser Anderung ist die Baugrenze im nordéstlich anschlieRenden Bereich,
bedingt durch die VergréRerung der Wendeanlage, zu verlegen; der Abstand zur
Verkehrsflache (StuckenbergstraRe) bzw. zu den Gemeinschaftsstellplatzen wird wie
bisher auf 3 m festgesetzt.

Im Bereich der Welse ist im geltenden Plan die Verkehrsfldche in 7,5 m Breite festgesetzt.
Der Wegfall des KFZ-Verkehrs lasst eine Reduzierung der Verkehrsflache zu; so wird in
diesem Bereich die Verkehrsflache fur Radfahrer und Fugénger auf eine Breite von 5,5 m
festgesetzt. Die dadurch am Rand verbleibenden Wasserflachen, Gewasserrandstreifen
und Flache nach § 9 (1) Ziffer 20 BauGB (Entwicklungsflache) werden entsprechend den
im geltenden Bebauungsplan daran anschlieRenden Flachen festgesetzt.

7. Eingriffsregelung

Das Baugesetzbuch verpflichtet im § 1 a die Gemeinden, bei der Bauleitplanung in der
Abwéagung die Eingriffsregelung nach dem Naturschutzgesetz zu bertcksichtigen; das gilt
auch bei Plananderungen.

Im vorliegenden Fall ist die Inanspruchnahme weiterer Fidchen, die versiegelt werden, im
Verhaltnis zum gesamten Planbereich stidlich der Welse so geringfugig, dass sich daraus
kein weiterer Kompensationsbedarf ergibt.

Im geltenden Bebauungsplan ist festgesetzt worden, dass je 6 Stellplatzen im Bereich der
Gemeinschaftsstellplatze ein groRkroniger Laubbaum der Pflanzliste B zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und ggf. bei Abgang zu ersetzen ist. Da im Anderungsbereich
Gemeinschaftsstellplatze festgesetzt sind, wird diese in die 1. Anderung des
Bebauungsplanes mit Gbernommen.
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Textliche Festsetzungen (TF) B-Plan 231 "Hansa-Park-Sud" 1. And.

Bepflanzungen

Fur die Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze GSt wird festgesetzt:
Je 6 Stellplatze ist 1 groR3kroniger Baum der Pflanzenliste zu pflanzen. Im Bereich der
Baumstandorte sind unversiegelte Baumscheiben von mindestens 5 m? GroRe festgesetzt.

Die Baumstandcrte sind mit Rasenansaaten zu unterpflanzen und dauerhaft zu

unterhalten.

Die zeichnerisch festgesetzten "zu pflanzenden Bdume " kénnen angerechnet werden.

Fur festgesetzte Baumpflanzungen sind als Mindeststandards Pflanzenqualitaten von ca.
16/18 Stammumfang, 3 x verpflanzt, mit Ballen, zu verwenden. Fur Straucher ist eine
GréRe von ca. 100/150 ohne Ballen bzw. ca. 150/200 mit Ballen zu verwenden.

Festgesetzte Maflnahmen zur Bepflanzung sind parallel zu den BaumaBnahmen oder
spatestens bis zur ersten Vegetationsperiode nach Fertigstellung der BaumaRnahmen

auszufahren.
Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu sichern, zu pflegen und bei Abgang entsprechend

Festsetzung zu ersetzten.

Pflanzenliste
B&ume fiir Pflanzungen im Bereich von Verkehrsflachen

Baume

Platane Platanus acerifolia

Spitzahorn Acer platanoides’Emerald queen”
Hainbuche Carpinus betulus

Stiel-Eiche Quercus robur

Rotbuche Fagus silvatica

Linde Tilia "Greenspire”

Linde Tilia x vulgaris

Bergahom Acer pseudoplatanus
Rosskastanie Aesculus hippocastanum

Esche Fraximus -

8. ErschlieBung

Die ErschlieRung des Planbereichs stdlich der Welse erfolgt Giber die Lerchenstraiie und
die PlanstralRen F und B, die heutige Stuckenbergstraie. Die Plandnderung hat, wie unter
6. dargelegt, zum Ziel, die ErschlieBung auch des nach dem geltenden Bebauungsplan
uber den Nordteil des Plangebietes zu erschlieRenden Teiles tiber aus den unter 6.
dargelegten Griinden die Lerchenstrafe zu erschlieRen.

Fuligénger und Radfahrer kénnen allerdings nach wie vor Gber den Nordteil z. B. den
neuerrichteten Verbrauchermarkt erreichen.

Anbindung an den OPNV

In ca. 200 m Entfernung vom Wohngebiet befindet sich die Haltestelle ,Schénemoorer
Stralle”, die von den Stadtbuslinien 205, 206 und 210 des Verkehrsunternehmens Delbus
sowie von der Buslinie 450 des Verkehrsunternehmens Weser-Ems Busverkehr
Oldenburg bedient wird. Mit allen Linien wird der ZOB Delmenhorst erreicht, wo
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Ubergangsméglichkeit auf alle weiteren Stadtbuslinien sowie auf die SPNV-Linien in
Richtung Bremen bzw. Oldenburg, Nordenham oder Wildeshausen besteht.

9. Ver- und Entsorgung /Abfallentsorgung

Das Plangebiet ist hinsichtlich Wasser, Gas und Elektrizitét versorgt.

Die Léschwasserversorgung fir das Plangebiet ist durch das 6ffentliche
Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke Delmenhorst mit Uberfluhrhydranten
sicherzustellen.

Die fernmeldetechnische Versorgung ist durch die Deutsche Telekom sichergestellt.

Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt unmittelbar durch den Regenwasserkanal

bzw. unmittelbar durch Versickerung.
Das Schmutzwasser wird durch vorhandene bzw. zu erweiternde Schmutzwasserkanale

aufgenommen.
10. Altlasten

In der Begriindung zum geltenden Bebauungsplan Nr. 256 wird ausgefuhrt, dass nach
einer Gefahrdungsabschatzung durch das Hydrogeologische Ingenieurbiro Olzem,
Aachen, nur fur den westlichen Planbereich noérdlich der Welse lokal eng begrenzt
Verunreinigungen ausgemacht wurden, die Handlungs- und Sanierungsbedarf erfordern.
Eine Kennzeichnung im Sudbereich ist nicht erforderlich.

11. Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen

Nr. 1 Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde

Es wird darauf hingewiesen, daR ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde, die bei
den geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, meldepflichtig sind. Es wird
gebeten, die Funde unverziglich einer Denkmalbehérde oder einem Beauftragten
far die archdologische Denkmalpflege zu melden.

Nr. 2 Ablagerungen bzw. Altstandorte

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Ablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich das Amt fur Umweltschutz der Stadt
Delmenhorst zu benachrichtigen.

Nachrichtliche Ubernahme

Stdlich der Welse ist ein Gewéasserrandstreifen geman §91 NWG nachrichtlich in
den Plan Gbernommen.

12. Stadtebauliche Daten

Der Anderungsbereich hat eine GréRe von 1360 gm. Im einzelnen setzt sich die Flache
aus nachfolgenden Teilbereichen zusammen:

Wasserflache (Welse) 16 gm
Grin (Gewasserrandstreifen) 14 gm
StraBBenflache 817 gm
FuRweg 1 101 gm
FuBweg 2 (mit Fahrrecht) 134 gm
WA Gebiet (GST) 124 gm
WA Gebiet 154 gm
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13.  Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Der Anderungsbereich ist Teil des sidlich der Welse gelegen Plangebietes, der von der
Delme Bau GmbH & Co erschlossen und bebaut wird, sodass fir die Stadt Delmenhorst
keine Kosten fir die Planung und Durchfiihrung der Planung entstehen; dies ist in einem
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Delmenhorst und dem Bautrager festgelegt.

14. Verfahrensvermerke

Das Baugesetzbuch lasst im § 13 die Méglichkeit zur Durchfahrung einer Plananderung im
vereinfachten Verfahren, wenn die Grundziige der Planung nicht berthrt werden. Im
vorliegenden Fall ist der Grundzug der bisherigen Planung darin zu sehen, im Bereich
sudlich der Welse Wohnbebauung zu erméglichen. Aufgrund der nach dem geltenden
Plan mé&glichen Dichte und der daraus resultierenden Anzahl von potentiellen Wohnungen,
wurde im geltenden Plan ein Teil des Plangebietes sudlich der Welse — von der
Planstralle B erschlossen - iber den Nordteil des Bebauungsplangebietes erschlossen,
um die verkehrliche Belastung der LerchenstraRe in zumutbaren Grenzen zu halten. Wie
unter 6. dargelegt, ist aufgrund der bereits erfolgten und auch des weiteren geplanten
Uberwiegenden Bebauung mit Reihenhausern die Dichte so gering und damit die Anzahl
der Wohneinheiten, dass kinftig der Gber die Lerchenstrale abzuwickelnde Verkehr fiir
den Bereich sudlich der Welse nicht starker ist als der aus dem bisher zu erwartenden
Anteil des Teilabschnittes der Planstrafe F.

Insofern werden durch die Plananderung die Grundzuge der Planung nicht berthrt und
das Verfahren kann nach § 13 BauGB vereinfacht durchgefithrt werden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 256 ,2Hansa-Park Sud" tritt einschlieRlich
Begrindung mit der Bekanntmachung nach § 12 BauGB in Kraft.

Planungsbiro Dr.-Ing. Hans Miller * Tannenstrale 2 * 26122 Oldenburg

Stadt Delmenhorst
Der Stadtdirektor
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