BEGRUNDUNG

zum Bebauuhgsplan Nr. 200

Anderungsplan -Teilabschnitt 3-

mit Gestaltungsvorschriften und Anderungen im Bereich der Flurstiicke 28/1686,
28/169, 28/202 bis 28/247, 28/258, 28/260, 28/277 bis 28/288 und 28/290 bis 28/300
der Flur 23 beiderseits der Otto-Jenzok-StraBe zwischen Seilgang und Henrich-
Detjen-StraBe in Delmenhorst.

. AnlaB und Ziel der Plandnderung

Der Bebauungsplan Nr. 200 vom 20.02.1985 sieht im Geltungsbereich des Anderungsplanes -
Teilabschnitt 3- entsprechend der aufgrund von Denkmalschutzbelangen festgesetzten Art
und Form der Bebauung im Innenraum der ehemaligen Shedhallen eine Bebauung durch
Gartenhofhauser vor, die an eine vorgegebene Bauform in Anlehnung an die ehemalige
Shedhallen-Konstruktion gebunden ist. Nach den geitenden Bestimmungen und der ver-
bindlichen Rechtsprechung miissen diese Gebaude einen "fremder Sicht entzogenen Garten-
hof" aufweisen. Nunmehr soll entgegen der urspriinglichen Planung ein Teil dieser Hauser mit
zwei Wohneinheiten errichtet werden, um zum einen zur Deckung des vordringlichen Bedarfs
mehr Wohnraum zu schaffen und zum anderen die Gewinnung von Investoren im Rahmen der
Umsetzung am Immobilien- und Wohnungsmarkt besser steuern zu kénnen. Dieses Konzept
steht nicht mehr im Einklang mit der geltenden Planfestsetzung, ist jedoch stadtebaulich er-
winscht. Der Durchfiihrung dieser Bebauung steht die vorgenannte Gartenhofhaus-Bauweise
insoweit entgegen, als hier bei Unterbringung von jeweils zwei Wohnungen pro Hauseinheit
die Gewahr fir einen der fremden Sicht entzogenen Gartenhof nicht mehr gegeben ist. Daher
ist der Bebauungsplan hinsichtlich der Festsetzung "Gartenhofhauser” in eine "geschlossene

Bauweise" zu andern.

Da zum einen eine Sanierung der denkmalwirdigen Hallenbauteile zur Erhaitung der histori-
schen Bausubstanz keinen Aufschub duldet, zum anderen aber auch dringend bendétigter
Wohnraum geschaffen werden soll, wird auch im Interesse der Allgemeinheit ein be-

schleunigtes Anderungsverfahren angestrebt.

Im Rahmen dieser Planiberarbeitung soll gleichzeitig die bisher festgesetzte Anordnung der
Bau- und ErschlieBungsflachen auf neue Erkenntnisse in der GrundriBgestaltung abgestimmt
werden, um den Denkmalbelangen, auf die die Gliederung der bebauten Fiiachen abgestimmt

wurde, besser Rechnung tragen zu kénnen.
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Ferner wurde im urspriingfichen Bebauungsplan das MaB der baulichen Nutzung unter Einbe-
ziehung der die Baugrundstiicke umgebenden privaten ErschlieBungsflachen festgesetzt.
Diese Festsetzung ist bei Herauslésung der hier betroffenen Hauszeilen nicht mehr uneinge-
schrénkt anwendbar, da die Zuordnug der Anteile an den ErschlieBungsflachen aufgrund un-
terschiedlicher Eigentumsverhéltnisse nur Uber Baulasten endguiltig geregelt werden kann.
Zur Abwendung von baurechtlichen Unzuldnglichkeiten, die zur Ablehnung von entsprechen-
den Einzelantragen fijhren wirden, ist daher eine Anderung des MaBes der baulichen Nut-

2ung auf das bisher ausnahmsweise zuldssige MaB erforderlich.

Durch die vorgenannten Anderungen werden die Grundziige der bisherigen Planung nicht be-
riihrt und das stiadtebauliche Erscheinungsbild gegenlber den bisherigen Festsetzungen im
Bebauungsplan Nr. 200 nicht grundsétzlich verandert. Die Nutzungsdichte wird gleichfalls
nicht tatsachlich angehoben, sondern lediglich unter anders gelagerten Bezug innerhalb des
Gesamtbaugebietes gestellt, so daB auch in dieser Hinsicht der Zusammenhang mit den be-
reits durchgefiihrten MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.

200 in vollem Umfang erhalten bieibt.

Das Ziel der Bebauungsplananderung besteht somit grundsatzlich darin, die stadtebaulichen
und baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von Gebauden mit zwei Wohnungen
im Bereich des /'-'\nderungsplanes zu schaffen und fiir dieses Ziel die eingeschossige, ge-

schlossene Bauweise vorzusehen.

Planinhalt

Die bisherige Festsetzung als allgemeine Wohngebiete wird auch im Anderungsplan beibe-

halten, da diese Festsetzung mit der knftig geplanten Nutzung im Einklang steht.

Die hdchste Anzahl der Vollgeschosse wird gleichfalls aus dem urspringlichen Bebauungs-
plan Ubernommen, da die beabsichtigte Bebauung in ihrer auBeren Form aufgrund der
Denkmalabstimmungen nicht von der Ubrigen, bereits durchgeftihrten Bebauung abweichen
soll.

Wie bereits im Bebauungsplan Nr. 200 wird auch hier unter Berlicksichtigung der Denkmal-
belange und in Anlehnung an die urspriingliche Form und Hbhe der bereits abgebrochenen
Shedhalle fiir die Baukorper eine maximale First- und Traufenhdhe festgesetzt. Hierbei erfolgt
eine Abstimmung im Rahmen privatrechtlicher Vertragsbedingungen zwischen dem Eigent-
mer und dem Bautrager, an dem die Stadt seinerzeit mitgewirkt hat, so daB auf zusétzliche,
besondere Gestaltungsvorschriften hinsichtlich der Baukérperform in diesem Zusammenhang
verzichtet werden kann.
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Das bisher ausnahmsweise zuldssige MaB der baulichen Nutzung (GRZ und GFZ = 0,6) soll
nunmehr generell zuldssig sein. Diese scheinbare Anhebung der Ausnutzungswerte ergibt
sich aus der Tatsache, daB im Geltungsbereich des Anderungsplanes die bisher im Zu-
sammenhang mit den Hausgrundstiicken stehenden privaten ErschlieBungsflichen zur Be-
rechnung des MaBes der baulichen Nutzung mit herangezogen wurden. Zur Beibehaltung des
stadtebaulichen Gesamtkonzeptes unter Beriicksichtigung der mit der oberen Denkmal-
behoérde abgestimmten Belange des Denkmalschutzes wird die Anderung der GRZ und GFZ
erforderlich, um auch fir Einzelvorhaben Baugenehmigungen zu erzielen, ohne die jeweilige
Zuordnung der privaten Verkehrsfldchen zu den Einzelgrundstticken grundbuchlich vollziehen
zu missen, sondern diese Flachen im Rahmen eines Anteilseigentums iibertragen zu kénnen.
Einer andernfalls erforderlichen Vereinigungsbaulast stande die geltendé Rechtsprechung
entgegen. Wie bereits eingangs erwahnt, wird jedoch der tatsachliche Umfang des MaBes der
Nutzung dadurch nicht erhéht, da die ErschlieBungsflachen auch weiterhin als Freifidchen in

gleicher Weise zur Verfligung stehen, wie dies vorher der Fall war.

Anstelle der bisher festgesetzten ausschliellichen Bebauung durch "Gartenhofhduser”, die
entsprechend den geltenden Bestimmungen und der Rechtsprechung einen "fremder Sicht
entzogenen Gartenhof' haben miissen, wurde im Anderungsplan auf die geschlossene Bau-
weise abgestellt, da fiir jede Hauseinheit bei der Errichtung von nunmehr zwel Wohneinheiten
die Oberwohnung Einblick in den geplanten Gartenhof nehmen kann. Das aber wirde der

bisherigen Festsetzung widersprechen.

Die Gesamtanlage ist aus Denkmalgriinden im ursginglichen Konzept des Bebauungsplanes
Nr. 200 auf die historische Dachform der ehemaligen Shedhalle abgestimmt. Um diese Aus-
richtung auch im Bereich des Anderungsplanes beizubehaiten, wurde die Firstrichtung im
Rahmen der Stellung der Geb&ude zwingend im Anderungsplan vorgeschrieben, wie dieses

auch bereits im Bebauungsplan Nr. 200 erfolgte.

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen werden analog der bisherigen Planung durch Bauli-
nien festgelegt, um das bauliche Konzept den bisher bereits durchgefiihrten Bauvorhaben an-
zugleichen. Damit beriicksichtigt das stadtebauliche Gesamtkonzept die Denkmalbelange
auch in diesem Teilbereich. Hierbei wurde aus Griinden der ZweckmaBigkeit der Grund-
stiicks- und GrundriBanordnung eine Verlagerung der tUberbaubaren Flachen im Rahmen des
vorgegebenen ehemaligen Hallenrasters vom 7.10 m vorgenommen, die sich jedoch auf das

Gesamt-Gliederung nur untergeordnet bemerkbar macht.

In Angleichung an den urspringlichen Bebauungsplan Nr. 200 wurden einzelne textliche
Festsetzungen unverandert in den Anderungsplan (ibernommen, um die Einheitlichkeit des

Gesamtgebietes zu wahren.
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So wurde festgelegt, daB
auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflaichen zwischen den straBenseitigen Baulinien und
den StraBenbegrenzungslinien weder Nebenanlagen nach § 14(1) BauNVO noch bauliche
Anlagen nach § 12(1) und (2) NBauO errichtet werden diirfen,

die Ausnahme nach § 4(3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ist. Das bedeutet,
daB hier weder Betriebe des Beherbergungsgewerbes oder sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe noch Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe oder Tankstellen errichtet wer-

den dirfen,

irn Bereich der Grundstiicke an der verkehrsberuhigten StraBenfliche (Otto-Jenzok-StraBe)
unter gestalterischen Gesichtspunkten in Anlehnung an die bisherige Planung Einfriedungen

im Vorgartenbereich unzuldssig sind,

im Geltungsbereich des Anderungsplanes in Anlehnung an die bisherigen Festsetzungen die
Verwendung von die Luft verunreinigenden Brennstoffen wie z.B. Kohle oder O zur Beheizung

der Gebaude ausgeschlossen ist,
um hierdurch die Geschlossenheit des Denkmalkomplexes zu unterstreichen.

Die ErschlieBung des Baugebietes wird in Fortfiihrung des bisherigen ErschlieBungskonzep-
tes des Bebauungsplanes Nr. 200 neben der Hauptachse der Otto-Jenzok-StraBe und des
Seilganges, die aus der bisherigen Planung unveré: rt ibernommen wurden, (ber ein Netz
privater ErschlieBungswege erfolgen. Diesbeziiglich wurde der bestehende Entwurf in seinen

Grundzligen mit geringfiigigen Anderungen aufgenommen.

Fir den ruhenden Verkehr, der durch die zusétzlichen Wohnungseinheiten innerhalb des
Baugebietes verursacht wird, ist die Anordnung eines Parkgeschosses in dem bestehenden
Hallenrandgebéude an der Ostseite des Baugebietes vorgesehen. Durch diese MaBnahme
und durch die innerhalb der ErschlieBungsflachen vorgesehenen Stellplatze ist der Bedarf
unter Heranziehung der in den jeweiligen Wohnhiusern geplanten Garagen abgedeckt. Fiir
kurzzeitparker werden im Seitenbereich der Otto-Jenzok-Strae Stellplatze im 6ffentlichen

Raum zur Verfligung stehen.

Hinsichtlich der Belange des Naturschutzes, der Grinordnung sowie der Festlegung von Kin-
derspielplatzen steht der vorliegende Anderungsplan in unmittelbarem Zusammenhang mit
dem urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 200, der hierzu umfassende Aussagen macht, so daf
im Rahmen der Gesamtplanung diese Belange gewahrt sind und im Anderungsplan nicht be-
sonaers abgehandelt werden miissen, da das Grundkonzept unverandert bleibt.
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Im Nérdlichen Planbereich wurde zur Schaffung weiterer Stellplatze eine eingeschossige Ga-
ragenzeile angeordnet, die in die Flache der urspringlich geplanten Griinflache hineinragt
und Uberwiegend im Bereich ehemaliger Bausubstanz angeordnet ist. im Ubrigen wurden die

bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 200 fir die Anderungsplanung zugrunde

gelegt.

und FolgemaBnahmen

Hinsichtlich der Auswirkungen des Anderungsplanes auf die Kosten fir die Herstellung der
ErschlieBungsanlagen, hinsichtlich der Bodenordnung, schallschutztechnischer Festlegungen
und sonstiger, planungsrelevanter Voraussetzungen ist der Anderungsplan auf den ursprlingli-
chen Bebauungsplan Nr. 200 zurlickzufiihren, der fur die Gesamtplanung hierzu Festlegungen

trifft, so daB im Rahmen der Anderungsplanung hier nicht weiter darauf einzugehen ist.

Soweit gestaltungsrelevante Festsetzungen getroffen wurden, sind diese bereits in den bishe-
rigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 200 vorgegeben und begriindet. Sie wurden in
den Anderungsplan zur Erhaltung der Planungseinheitlichkeit Ubernommen. Denkmalbelange
sind gleichfalls im Rahmen der Gesamtplanung begriindet und gelten umfassend auch fir

diesen Anderungsplan -Teilabschnitt 3- fort.
Zusétzliche kostenintensive MaBnahmen 18st der Anderungsplan nicht aus.

Mit der Bekanntmachung dieses Anderungsplanes >maB § 12 des Baugesetzbuches werden
die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 200 . - 20.02.1985 innerhalb des Geltungsbe-

reiches dieses Anderungsplanes -Teilabschnitt 3- durch dessen Festsetzungen ersetzt.

Delmenhorst, den 09.eod. 7.3
Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor

Stadt Ianungjrm

K. Keller
Stadtbaurat




