Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 153,
Anderungsplan - Teilabschnitt 2 -

mit Anderungen im Bereich der Flurstiicke 381/18 und 381/19
(Flur 48) an der verlingerten Altenburger Strafe in Delmenhorst

- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

I. Bestehende Planung, bisherige Entwicklung

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

Die Entwicklung auf dem Immobilienmarkt hat bisher gezeigt, daB
die Nachfrage nach Wohnungseigentum in Hausgruppen standig zuriick-
gegangen ist. So ist auch die auf dem zur Anderung anstehenden
Areal geplante Bebauung mit Gartenhofhiusern heute am Wohnungs-
markt nicht mehr unterzubringen. Der Neuerwerber dieser Fliche

hat aus diesem Grund den Antrag gestellt, im Bereich des Flur-
sticks 381/18 abweichend von der bisher ausschlieBlich zuldssigen
Bebauung mit Gartenhofhdusern nunmehr in Abdnderung des Bebauungs-
planes Nr. 153 eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern zuzu-
lassen. Stddtebauliche Griinde stehen diesem Anderungsbegehren ins-
besondere auch unter Beriicksichtigung der in der Nachbarschaft
vorhandenen Bebauung nicht entgegen.

Das ErschlieBungskonzept der bisherigen Planung sah vor, die Gar-
tenhofhausgrundstiicke iber private Flichen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten aufzuschlieBen. Diese ErschlieBungsform erscheint
bei der nunmehr vorgesehenen Bebauung auf Einzelgrundstiicken mit
freistehenden Einzelhdusern bzw. Doppelhiusern schon durch die
erforderliche StraBenfiihrung nicht mehr vertretbar. Aus diesem
Grunde wurde das Verkehrskonzept dahingehend abgeindert, daB
nunmehr eine 5,5 m breite halbkreisformige StraBe als Gffentliche
Verkehrsfldche vorgesehen wird.



II.

III.

Der wirksame Fldchennutzungsplan fir das Gebiet der Stadt Del-
menhorst vom 22, 5. 1979 steht der beabsichtigten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 153 im vorgenannten Teilbereich nicht ent-
gegen,

AnlaB der Plandnderung, Planungsziele

Grundsdtzliches Ziel der Planinderung ist es, anstelle der auf-
grund der derzeitigen Marktlage nicht mehr durchfiihrbaren Garten-
hofhausbebauung im Bereich des Knderungsplanes kiinftig Einzel-

und Doppelhduser zuzulassen, da dies der stidtebaulichen Situation
im Bereich der Nachbarbebauung am ehesten entspricht. Im Rahmen
dieser Plandnderung sollen gleichzeitig die Ausnutzungswerte ge-
ringfigig zuriickgenommen werden. Entsprechend der in der Nachbar-
schaft vorhandenen Bebauung sollen dariiber hinaus die Wohngebdude
nicht mehr als zwei Wohnungen enthalten. Unter den vorgenannten
Voraussetzungen stehen dem Anderungsbegehren des Grundstiickseigen-
tumers keine stddtebaulichen Griinde entgegen.

Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, eine neue Rechtsgrundlage
fiir die bauliche Nutzung und die ErschlieBung im obengenannten
Bereich zu schaffen. Art und MaB der baulichen Nutzung sowie die
uberbaubaren und nicht lberbaubaren Grundstiicksbereiche sowie die
offentlichen Verkehrsfldchen werden der neuen Situation angepaBt,
um hierdurch die kiinftige Bebauung und Nutzung im Sinne einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung lenken zu kénnen.

Zur Verwirklichung der vorgenannten stiddtebaulichen Ziele und

Zwecke wird die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 153 im vorgenann-
ten Teilbereich erforderlich.

Planinhalt

Die Festsetzung der Baugrundstiicke als allgemeine Wohngebiete ent-
spricht den bisherigen Festsetzungen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 153.



Die hGchste Anzahl der Vollgeschosse wurde gleichfalls auf ein
VollgeschoB beschridnkt, da dies am ehesten der niheren Umgebung
entspricht.

Das MaB der baulichen Nutzung konnte insbesondere unter Fortfall
der bisherigen Hohenbegrenzung auf 3,5 m von 0,4 auf 0,3 im Be-
reich der Grundflichenzahl zuriickgenommen werden, da im oberen
GeschoB gleichfalls GeschoBflichen errichtet werden konnen. Die
GeschoBfldchenzahl wurde mit 0,4 beibehalten.

Die bisher festgesetzte geschlossene Bauweise entfillt durch die
geplante andersartige NutZung. Hier wurde nunmehr die offene Bau-
weise festgesetzt, wobei nur Einzel- und Doppelhduser zulissig
sein sollen. Wohngebdude diirfen hier nicht mehr als zwei Wohnungen
haben. Diese Festsetzung soll verhindern, daB in diesem Bereich
iberdimensionale Wohngebdude entstehen, die der Umgebung nicht
angepaBt wdren. Die Uberbaubaren Grundstiicksbereiche sind durch
Baugrenzen festgelegt.

Im Bereich der das Baugebiet @stlich tangierenden Verkehrsfliche
der verldngerten Altenburger StraBe wurden gegeniiber der bisheri-
gen Planung keine Anderungen vorgesehen. Die innere ErschlieBung
des bisherigen Baugebietes durch Flichen mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten wird zugunsten einer 5ffentlichen ErschlieBung auf-
gegeben. Im Rahmen des bisher vorgesehenen Bauprogrammes waren
Jjeweils vfé? Wohneinheiten an einen Privatweg angeschlossen, was
durchaus vertretbar war. Die neue Planung faBt die Bauflichen mehr
als bisher zusammen, so daB diese ErschlieBung nicht mehr vertret-
bar erscheint. Eine 6ffentliche Verkehrsfliche in 5,5 m Breite
soll U-férmig von der Altenburger StraBe ausgehend wieder an diese
herangefiihrt werden und die einzelnen Baugrundstiicke erschlieBen.
Hier ist ein Ausbau ohne Hochbord in einer Ebene vorgesehen.

Aufgrund einer textlichen Festsetzung sollen auf den nicht iiber-
baubaren Flichen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den
straBenseitigen Baugrenzen (im Vorgartenbereich) Nebenanlagen
nach § 14 (1) der BauNVO sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und
(2) der Niedersichsischen Bauordnung (NBauO) nicht errichtet wer-
den diirfen. Diese Festsetzung soll einmal dazu dienen, den soge-



nannten Vorgartenbereich von jeglicher Bebauung freizuhalten,

um hierdurch den stddtebaulichen Gesamteindruck des verhiltnis-
mdBig eng bebauten Gebietes zu verbessern. Gleichzeitig soll die
verhdltnismaBig schmale Verkehrsfliche keine weitere Einengung
des Lichtprofils erfahren.

Aus den vorgenannten Griinden und unter besonderer Beriicksichti-
gung des Wohngebietscharakters wird aufgrund einer weiteren text-
lTichen Festsetzung an dem 5,5 m breiten Teil der PlanstraBe eine
Beschrankung der Einfriedungen im Vorgartenbereich, d. h. zwischen
den StraBenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen
auf eine maximale Hohe von 70 cm iiber StraBenoberkante vorgesehen.
Diese Festsetzung wird auch aus Griinden der Verkehrssicherheit
erforderlich. Es ist davon auszugehen, daB im Bereich der 5,5 m
breiten StraBe sehr dicht an Einfriedungen herangefahren wird

und so herauslaufende Kinder, die bei héheren Einfriedungen nicht
erkennbar sind, besonders gefiahrdet wiren.

Im Bereich der Altenburger StraBe, insbesondere in dem Bereich
mit verkehrsberuhigtem Ausbau, waren bisher Einfriedungen generell
unzuldssig. Durch die Aufgabe der Gartenhausbebauung im siidlichen
Bereich des PlanstraBenabschnittes sinddie Gestaltungsbesonder-
heiten fiir den Gesamtbereich der StraBe weitgehend gedndert. Nun-
mehr soll aufgrund einer textlichen Festsetzung zwischen den
straBenseitigen Baugrenzen und den StraBenbegrenzungslinien ent-
lang der Verkehrsflichen mit verkehrsberuhigtem Ausbau auch iber
den Geltungsbereich des Anderungsplanes hinaus eine Einfriedung
bis in eine Hghe von 70 cm iiber StraBenoberkante zugelassen wer-
den. Es ist nicht zu befiirchten, daB durch diese Einfriedung eine
gestalterische Verschlechterung des GesamtstraBenbildes erfolgt,
da die geschlossenen Winde der bisher zuldssigen Gartenhofhiuser
hier entfallen. Fiir die lbrigen Bereiche, die von dieser Festset-
zung betroffenen waren, das sind insbesondere die Flichen mit
zwingend zweigeschossiger Bebauung,soll weiterhin die Einfriedung
im Vorgartenbereich aus den im Bebauungsplan Nr. 153 genannten
Grinden unzuldssig bleiben.

Der Anderungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 153,
in dessen Rahmen im dem Baugebiet gegeniiberliegenden Bereich ein

)



Iv.

groBer Kinderspielplatz angeordnet wurde, der im Zusammenhang
mit der bereits teilweise angelegten Grinfliche im nérdlich an-
grenzenden Bereich ausreichende Spielmdglichkeiten im Sinne des
Niedersdchsischen Gesetzes iiber Spielplatze vom 6. 2. 1973 bie-
tet. Die Forderungen dieses Gesetzes gelten damit als erfillt.

Sonstige Belange des Natur- und Landschaftsschutzes werden nicht
berihrt.

Kosten und FolgemaBnahmen

Durch die Anderung der ErschlieBungsform, insbesondere die Uffent-
lTichmachung der Verkehrsflidche im Bereich des Baugrundstiickes,
ergeben sich fiir die Stadt Delmenhorst Folgekosten in Hohe von

ca. 350.000,-- DM. Da der befahrbare Wohnweg als sogenannte
Unternehmeranlage im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages herge-
stellt wird, werden fiir die Stadt Delmenhorst Kosten als Vorlei-
stung nicht zu erbringen sein. Die Kosten, die fiir den Erschlie-
Bungsanteil der Gemeinde entstehen, werden durch Haushaltsmittel
abgedeckt.

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

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG ist
entbehrlich, da eine Bebauung hier noch nicht vorhanden ist.

Die Festsetzungen des rechtskrdftigen Bebauungsplanes Nr. 153

vom 16. 3. 1983 treten im Geltungsbereich des Anderungsplanes -
Teilabschnitt 2 - zum Bebauungsplan Nr. 153 sowie im Bereich der
von der Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 3 erfaBten Grund-
stiicksbereiche mit der nach § 12 Bau6B erfolgten Bekanntmachung
des Anderungsplanes auBer Kraft.

Delmenhorst, den 17.11.1987
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