Bearindunada

zum Bebauunasplan Nr. 153,
Anderungsplan - Teilabschnitt 1 -

mit Anderungen im Bereich des Flurstiicks 397/1% (Flur 48) am
Scharnhorstweg in Delmenhorst

II.

Bestehende Planung, bisherige Entwicklung

Der vom Rat der Stadt Delmenhorst am 16. 3. 1983 @dls Satzung be-
schlossene und mit der Bekanntmachung gemaB § 12 BBauG am 20. 5.
1983 rechtsverbindlich gewordene Bebauungsplan Nr. 153 befindet
sich in Teilbereichen bereits in der Durchfiihrung. Das zur Ande-
rung anstehende Grundstiick ist bisher nicht bebaut.

Die Entwicklung auf dem Immobilienmarkt hat bisher gezeiat, daB
die Nachfrage bei Reihenhausobjekten stdndig zuriickgegangen ist.
Der Neuerwerber hat aus diesem Grund den Antrag gestellt, im
Bereich des 6stlichen Grundstiicksteiles, in dem bisher ausschlieB-
lich Hausgruppen zuldssig waren, den Bebauungsplan Nr. 153 dahin-
gehend abzuindern, daB hier nunmehr eine Bebauung mit Einzel-

und Doppelhiuse - zuldssig sein soll. In Anlehnung an die siidlich
anschlieBende Bebauung und als Obergang zu dem ndrdiich anaren-
zenden Reihenhausbereich ist diese Losunag nicht nur stdadtebaulich
vertretbar, sondern wiinschenswert.

Der wirksame Fliachennutzungsplan fiir das Gebiet der Stadt Delmen-

horst vom 22. 5. 1979 steht der beabsichtigten Knderung des Be-
bauungsplanes Nr. 153 im vorgenannten Teilbereich nicht entaeaqen.

AnlaB der Plandanderung, Planungsziele

Grundsitzliches Ziel der Planinderung ist es, anstelle der auf-
grund der derzeitigen Marktlage nicht mehr durchfihrbaren Reihen-
hausbebauung in der ostlichen Hdlfte des vom Anderunasplan er-
faBten Grundsticksteiles sowohl Einzel- als auch Doppelhduser



ITI.

zuzulassen und im verbleibenden Teilbereich in Anlehnuna an die
Festsetzungen auf dem Restgrundstiick eine Doppelhausbebauuna
vorzusehen. Hierdurch wird gleichzeitiq ein stédtebaulicher
Obergang von der im Bau befindlichen Reihenhaussiedluna im Nor-
den des Grundstiickes zu den siidlich angrenzenden Baubereichen
mit einer zuldssigen Bebauung durch Einzel- bzw. Einzel- und
Doppelhduser geschaffen. Stddtebauliche Griinde stehen dem Ande-
rungsbegehren des Grundstiickseigentiimers also nicht entgegen.

Ziel der Planung ist es weiterhin, eine neue Rechtsarundlage
fir die bauliche Nutzung und die ErschlieBung 1m obenqenannten
Bereich zu schaffen. Gleichzeitig sollen Art und MaB der bauli-
chen Nutzung sowie die iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Fld-
chen und ein Teil der Verkehrsflachen der neuen Situation anaqe-
paBt werden, um hierdurch die kiinftige Bebauung und Nutzung im
Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung lenken zu
konnen.,

Zur Verwirklichung der vorgenannten stddtebaulichen Ziele und

Zwecke wird die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 153 im vorge-
nannten Teilbereich erforderlich,

Planinhalt

Die Festsetzung der Bauarundstiicke als allgemeine Wohngebiete
entspricht den bisherigen Festsetzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 153.

Die bisher als zwingend gesetzte Anzahl von zwei Vollaeschossen
sol1l nunmehr in eine Hochstanzahl umgewandelt werden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- bzw. GeschoBfla-
chenzahlen gereqelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter
Grund- bzw. GeschoBfldche je Quadratmeter Grundstiicksflache im
Sinne des § 19 (3) BauNVO zuldssia sind. Fiir den Anderunasbereich
bleibt die Grundflachenzahl mit 0,4 unverdandert. Die Geschoffla-
chenzahl wird aufagrund geringerer Baudichte bis in 50 m hinter



dem Scharnhorstwea auf 0,6 und im verbleibenden Reststiick ent-

sprechend der iibrigen Ausweisung auf 0,7 zurickgenommen. Somit

liegen die festgesetzten Werte deutlich unter dem HochstmaB des
§ 17 (1) BauNVvoO.

In Abdnderung der bisherigen offenen Bauweise mit der Bindung
fiir Hausgruppen sollen nunmehr im zum Scharnhorstweg belegenen
Bereich sowohl Einzel- als auch Doppelhduser zuldssig sein, Wo-
bei jedoch die Einschrdnkung gemacht wurde, daB Wohnagebdude
nicht mehr als zwei Wohnungen haben diirfen. Im westlichen Grund-
stiicksbereich wurde gleichfalls im Rahmen der ofﬁenen Bauweise
festgesetzt, daB nur Doppelhduser zuldssig sind, wobei Wohnge-
bdude gleichfalls nicht mehr als zwei Wohnungen haben diirfen.
Diese Festsetzung entspricht gleichzeitig der im nicht von der
Anderung betroffenen Restbereich des Grundstiicks vorgesehenen
Bebauung.

Die liberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Baugrenzen fest-
gelegt,

Die das Baugrundstiick an der Ostseite tangierende Verkehrsflidche
des Scharnhorstweges ist bereits ausgebaut und wird nicht ver-
dndert, Der im westlichen Grundstiicksbereich liegqende Teil des
Wendeplatzes der PlanstraBe C ur deren 4,5 m breite Verlange-
rung bleiben gleichfalls unverdndert. Der Verbindungsweg zwi-
schen dem lendeplatz der Planstrafe C und dem Scharnhorstweg
hatte bisher eine Breite von 3,3 m und war als nicht befahrbarer
Wohnweg vorgesehen. Da im Rahmen der Doppelhausbebauung die Ca-
ragen auf den jeweiligen Einzelgrundstiicken errichtet werden
sollen, bedarf es zur Sicherung der Zufahrt zu diesen Grund-
sticken der Verbreiteruna dieses Weges auf gleichfalls 4,5 m,
wobei diese Fldche fiir den Anlieaerverkehr freiaqeqeben werden
soll. Die nordlich gqelegenen Grundsticke werden durch die MeiBener
StraBe erschlossen. Es besteht keine zwingende Notwendigkeit,
insbesondere den im Bebauungsplan festgesetzten Garaagenhof nord-
lich dieses Weges an diese schmale Verkehrsflache anzuschtieBen.
Daher wurde der verkehrliche AnschluB der Grundstiicke in diesem
Bereich durch den Bebauunasplan ausgeschlossen.



Die bisher in der Planuna voraesehene Gemeinschaftsgaraaenanlage
zugunsten der ursprinalich vorgesehenen Hausaruppenbebauung
kann aus vorgenannten Griinden entfallen.

Aufgrund einer Sonderfestsetzung solien auf den nicht iiberbau-
baren Fldachen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den
straBenseitigen Baugrenzen (Vorgirten) Nebenanlagen nach § 14
(1) der BauNVO sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der
Niedersdchsischen Bauordnung (NBau0) nicht errichtet werden dir-
fen. Diese Festsetzung soll einmal dazu dienen, den sogenannten
Vorgartenbereich von jeglicher Bebauung freizuhaJ}en, um hier-
durch den stddtebaulichen Gesamteindruck des verﬁﬁltnismﬁBig
eng bebauten Gebietes zu verbessern. Gleichzeitig soll die ver-
hdltnismdBig schmale Verkehrsfldache keine weitergehende Ein-
engung des Lichtprofils erfahren.

An dem 4,5 m breiten Teil der PlanstraBe sollen aufgrund einer
weiteren textlichen Festsetzung zwischen den StraBenbegrenzungs-
linien und den straBenseitigen Baugrenzen - einschlieBlich deren
Verlingerungen - Einfriedungen nur bis in eine Hohe von 70 cm
tiber Oberkante StraBe zulissig sein, Hierdurch soll der verhdlt-
nismifig schmale Verkehrsraum eine optische Aufweitung erfahren.
Diese Festsetzung geht gleichzeitig mit der Freihaltung der Vor-
garten von baulichen Anlagen konform.

Der Anderungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 153,
in dessen Rahmen im siidlichen Baugebiet ein groBer Kinderspiel-
platz angeordnet wurde, der im Zusammenhang mit der bereits
teilweise angelegten Griinflache im westlich angrenzenden Bebau-
ungsgebiet ausreichende Spielmdoglichkeiten im Sinne des Nieder-
sdchsischen Gesetzes iiber Spielplatze vom 6. 2. 1973 bietet.

Auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 25 BBauG wurde im Bereich des
Wendeplatzes ein neu anzupflanzender Baum vorgesehen. Hierbei
wird davon ausgegangen, daB es sich um einen groBkronigen, lana-
lebigen Baum (Buche, Eiche, Kastanien oder dhnlich) handeln
wird. Diese Festsetzunag wurde aus den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 153 iUbernommen,



IV. Kosten und FolgemaBnahmen

Durch die gerinafigige Erweiterung der Verkehrsfldchen eraibt
sich gegeniiber dem Gesamtbebauungsplan keine wesentliche Kosten-
dnderung. Der befahrbare Wohnweg wird als sogenannte Unterneh-
meranlage im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages hergestellt,

so daB hieraus Kostenvorleistungen fiir die Stadt Delmenhorst
nicht zu erbringen sind. Die Kosten fiir den ErschlieBungsanteiﬁ
der Gemeinde werden durch Haushaltsmittel abgedeckt.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Te1les des Bundes-
baugesetzes sind nicht erkennbar, da sich das gesamte Grundstiick
in einem Efgentum befindet.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG ist
aufgrund einer fehlenden Bebauung nicht erforderlich.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 153
vom 16, 3. 1983 treten im Geltungsbereich des Anderungsplanes -
Teilabschnitt 1 - zum Bebauungsplan Nr. 153 mit der nach § 12
BBauG erfolgten Bekanntmachung des Knderungsplanes auBer Kraft.

Delmenhorst, den 25.September 1986

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

Keller

Baudirektor



