Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 43,
Anderungsplanentwurf - Teilabschnitt 1 -

mit Knderungen im Bereich des Flurstiicks 688 der Flur 48 an der
StauffenbergstraBe in Delmenhorst
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Bestehende Planung, bisherige Entwicklung

Der vom Rat der Stadt Delmenhorst am 10. 7. 1973 als Satzung be-
schlossene und mit der Bekanntmachung gemdB § 12 BBauG am 14. 3.
1975 rechtsverbindliich gewordene Bebauungsplan Nr. 43 ist im liber-
wiegenden Teil bereits durchgefiihrt. Die Bebauung ist bis auf den
anstehenden Knderungsbereich durchgefiihrt, die ErschlieBungsan-
lagen sind hergestellt.

Die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt hat bisher verhindert,

daf im Bereich des Flurstiicks 688 (Flur 48) die vorgesehene acht-
geschossige Bauweise durchgefiihrt werden konnte. Dies hat dazu
gefiihrt, daB der Eigentiimer dieser Fliche den Antrag gestellt hat,
eine Bebauungsplandnderung dahingehend einzuleiten, daB unter
Anderung der iberbaubaren Grundstiicksfldchen, der Geschossigkeit
sowie des MaBes der baulichen Nutzung und geringer Verkehrsflidchen-
dnderungen eine neue Bebauung in Anlehnung an die bereits im Um-
feld durchgefiihrte Reihenhausbebauung erfolgen kann.

Der wirksame Flachennutzungsplan fiir das Gebiet der Stadt Delmen-

horst vom 22. 5. 1979 steht der beabsichtigten Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 43 im vorgenannten Teilbereich nicht entgcgen.

AnlaB der Plandinderung, Planungsziele

Grundsdtzliches Ziel der Planinderung ist es, anstelle der auf-
grund der derzeitigen Marktlage nicht mehr durchfiihrbaren Bebauuna
auf der Grundlage des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 43 eine der



Umgebung angepaBte Reihenhausbebauung zu erreichen. Die bisher
als stidtebauliche Dominante vorgesehene Bebauung mit einem acht-
geschossigen Hochhaus ist in absehbarer Zeit nicht zu verwirkli-
chen und muB daher zugunsten einer diesem Areal besser angepaf-
ten Bebauung weichen.

Die anstehende Fliche inmitten eines bebauten Areals droht zu
verwildern und in einen wilden Miillplatz abzugleiten. Derart un-
gepflegte, nicht genutzte Bereiche in einem ansonsten abgeschlos-
senem Wohngebiet sind jedoch nicht tragbar. Aus diesem Grund; -
aber auch aus stiddtebaulichen Oberlegungen und mit Riicksicht auf
den bisher geleisteten ErschlieBungsaufwand muB seitens der Stadt
Delmenhorst dafiir Sorge getragen werden, daB die noch fehlende
Bebauung in absehbarer Zeit auch durchfithrbar ist.

Die besondere stidtebauliche Lage des Grundstiicks im Mittelpunkt
und am ErschlieBungsknotenpunkt der Reihenhaussiedlung zwischen
der Adelheider StraBe und dem Ziethenweg erfordert als Ersatz

fiir den aufgegebenen stidtebaulichen Mittelpunkt in Form eines
achtgeschossigen Hochhauses besondere stddtebauliche MaBnahmen.
Aus diesem Grunde sollen die Eckbereiche GoerdelerstraBe/Stauffen-
bergstraBe und SchollstraBe/StauffenbergstraBe durch offentliche
Griinbereiche aufgelockert werden. Diese offentlichen Grinfldchen
stehen auch im engen Zusammenhang mit dem bereits an der Scholl-
straBe vorhandenen o6ffentlichen Kinderspielplatz.

Ziel der Planung ist es, eine neue Rechtsgrundlage fiir die bau-
liche Nutzung im obengenannten Bereich zu schaffen. Dariiber hinaus
soll der Xnderungsplan Art und MaB der baulichen Nutzung fir alle
von ihm erfaBten Grundstiicksbereiche verbindlich festsetzen und
die iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Fldchen sowie das Mab

der baulichen Nutzung und die Geschossigkeit der neuen Situation
anpassen, um hierdurch die kiinftige Bebauung und Nutzung im Sinne
einer geordneten stddtebaulichen Entwickluna lenken zu kdnnen.

Zur Verwirklichung der vorgenannten Ziele und Zwecke der Planuna
wird die Anderung des Bebauungsplanes Nr., 43 im voraenannten Teil-
abschnitt 1 erforderlich.
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Planinhalt

Die Festsetzung der Baugrundstiicke als allgemeine Wohngebiete
entspricht den bisherigen Festsetzungen im Geltungsbereich des

Bebauungsplanes Nr. 43.

Entgegen den bisher zuldssigen acht Vollgeschossen soll die An-
zahl der Vollgeschosse nunmehr auf hdochstens zwei begrenzt werden.
Das entspricht der bereits in der Umgebung vorhandenen Bebauung
und trigt der auf dem anstehenden XKnderungsbereich beabsichtigten

Bebauung Rechnung.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- bzw. GeschoBflia-
chenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter
Grund- bzw. GeschoBflache je Quadratmeter Grundstiicksfldache im
Sinne des § 19 (3) BauNVO zulidssig sind. Fir den Anderungsbereich
bleibt die Grundfldachenzahl mit 0,4 unverandert. Die GeschoBfld-
chenzahl wird von 1,2 auf 0,8 zuriickgenommen, da auch die Geschos-
sigkeit erheblich vermindert wurde. Somit entsprechen die fest-
gesetzten Werte dem Hochstmaf des §& 17 Abs. 1 BauNVO.

Abweichend von der bisher vorgesehenen geschlossenen Bauweise soll
nunmehr die offene Bauweise mit der Einschrdnkung "“nur Hausaruppen
zuldssig" festgesetzt werden, damit das beabsichtigte Reihenhaus-
programm ordnungsgemdf durchgefiihrt werden kann. Die iiberbaubaren
Grundstiicksfldachen sind durch Baugrenzen festgeleagt.

Die vorliegende Planung soll nicht dazu beitragen, die bereits in
diesem Reihenhausgebiet vorhandene Vielzahl verhdaltnismdBig schma-
ler Reihenhduser noch zu vergroBern. Aus diesem Grunde wurde die
Mindestbreite der Baugrundstiicke mit 5,50 m festgesetzt.

Die den Anderungsbereich umschlieRenden 6ffentlichen Verkehrsfld-
chen sind vorhanden und bereits ausgebaut. Zur ErschlieBuna der
sidlichen Hausgruppe ist vorgesehen, einen 3,30 m breiten FuBweq

als Verbindung zwischen der GoerdelerstraBe und der Schollstrafe
neu festzusetzen,



Wie bereits eingangs erwdhnt, befindet sich das von der Anderung
betroffene Gelinde in exponierter stddtebaulicher Lage. Die 5-
formig angelegte StauffenbergstraBe bewirkt, daB sowohl aus Rich-
tung Adelheider StraBe als auch aus Richtung Ziethenweg dieses
Grundstiick als Blickfang fiir den jeweiligen Verkehrsteilnehmer
dient. Das hat zu der Uberlegung gefiihrt, sowohl entlana der
GoerdelerstraBe als auch an der SchollstraBe eine ¢ffentliche
Griinfldache anzuordnen. Diese Griinfldche soll dazu beitragen, den
stidtebaulichen Gesamteindruck in diesem Bereich aufzulockern.

Die Festsetzung einer Fliche, die gemiB § 9 (1) Nr. 25 BBauG mit
Biumen und Striuchern zu bepflanzen ist, soll einen Garagentrakt
zur GoerdelerstraBe hin abgrenzen und dariiber hinaus die 6ffent-
liche Griinfldche in siidwestliche Richtung fortsetzen.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs fiir die durch den Bebau-
ungsplan zuldssigen Wohneinheiten wurde an der GoerdelerstraBe
eine erdgeschossige Gemeinschaftsgaragenanliage zugunsten der Be-
bauung auf dem Grundstick 688 (Flur 48) angeordnet. Fiir die Wohn-
einheiten an den jeweiligen Ostgiebeln der Hausgruppe wurde dar-
iiber hinaus jeweils eine Fldche fiir erdgeschossige Garagen zuge-
lassen.

Aufgrund einer textlichen Festsetzung diirfen auf den nicht iiber-
baubaren Flachen in den allgemeinen Wohngebieten Nebenanlagen

nach § 14 (1) der BauNVO sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und
(2) der Niedersdchsischen Bauordnuna (NBauO) nicht errichtet wer-
den. Eingeschossige Geriteraume bis 4 gm sind als riickseitige An-
bauten ausnahmsweise zulissig. Diese Festsetzung soll einmal dazu
dienen, den sogenannten Vorgartenbereich von jeglicher Bebauung
freizuhalten, um hierdurch den stidtebaulichen Gesamteindruck des
verhdltnismidBig eng bebauten Gebietes verbessern zu helfen, ande-
rerseits die verhdltnismiBig kleinen Gartengrundstiicke nicht durch
willkiirlich angeordnete Bauteile in ihrer Nutzung erheblich zu
beeintrichtigen. Somit kann davon ausgegangen werden, daf die ver-
bleibenden Freiflichen als zusammenhingende Gartenbereiche erkenn-
bar bleiben.

Unter Berilicksichtigung der Festsetzung 6ffentlicher Griinfldchen,



Iv.

der mit Pflanzgebot zu belegenden Fldchen und der Einschrankunag
der baulichen Nutzung der Freiflachen ist der Landschaftspfleqe
im Geltungsbereich des Anderungsplanes entsprochen worden.

Der Anderungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 43, in
dessen Rahmen an der Ostseite der SchollstraBe ein ausreichend
groBer Kinderspielplatz festgesetzt und bereits angelegt wurde.
Hierdurch ist dem Bedarf an Spielfldchen gemdap dem Niedersdchsi-
schen Gesetz liber Spielpldatze vom 6. 2. 1973 Rechnung cetragen.

Das gesamte Anderungsgebiet liegt im Bereich der Schutzzone W IIIT A
des Wasserschutzgebietes Delmenhorst-Wiekhorn. Einzelheiten iiber
die Zuldassigkeit von Einrichtungen und Anlagen sind der zugehori-
gen Verordnung vom 19. 8.1975 zu entnehmen. Dieser Hinweis wird

als nachrichtliche Obernahme im Sinne des § 9 (6) BBauG in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Kosten und FolgemaPnahmen

Durch die geringfiigige Erweiterung der Verkehrsfldchen sowie die
Anlegung der 6ffentlichen Griinbereiche ergeben sich gegeniiber dem
Gesamtbebauungsplan keine wesentlichen Kostendnderunaen. Der offent-
liche FuBweg wird als sogenannte Unternehmeranlage im Rahmen eines
ErschlieBungsvertrages hergestellt, so daB hieraus Kostenvorlei-
stungen fiir die Stadt Delmenhorst nicht zu erbringen sind. Die
Kosten fiir die 6ffentlichen Griinanlagen werden durch Haushalts-
mittel abgedeckt.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundesbau-
gesetzes sind nicht erkennbar, da sich das gesamte Grundstiick in

einem Eigentum befindet,.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des & 13 a DBBauG
ist aufgrund der bisher nicht vorhandenen Bebauuna nicht erforder-
lich.



Die Festsetzungen des rechtskrdaftigen Bebauungsplanes Nr. 48
vom 10, 7. 1973 treten im Geltungsbereich des Knderungsplanes -
Teilabschnitt 1 - zum Bebauungsplan Nr. 43 mit der nach § 12
BBauG erfolgten Bekanntmachung des Knderungsplanes auBer Kraft.
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