B e g r Gngdwuneg

zum Bebauungsplan Nr. 1 (Innenstadt Delmenhorst)

Anderungsplan - Teilabschnitt 19 A -

mit Anderungen im Bereich der Hausgrundstiicke Griine Strafe 9 bis

13 (fortlaufend) in Delmenhorst

I. AnlaB der Planidnderung und Planungsziele

Fir den Geltungsbereich des Anderungsplanes - Teilabschnitt
19A - gelten zur Zeit die Festsetzungen des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes Nr. 1 (Innenstadt), Anderungsplan -
Teilabschnitt 19 - vom 14.12.1981. Dieser Plan weist im Grenz-
bereich zwischen den Flursticken 557/5 und 577/10 eine &ffent-
liche Verkehrsfldche als StichstraBe abgehend von der Griinen
Strafe mit einem Wendeplatz aus. Diese StraBe soll der Er-
schliefung der nérdlich angrenzenden Baubereiche der Mischge-

biete, die fir eine Bebauung mit Gartenhofhdusern vorgesehen

sind, dienen,

Seit dem Jahre 1982 bemithen sich die Eigentumer, die hieran
angrenzenden, durch diese StraBe erschlossenen Fliachen einer
Bebauung zuzufihren. Dies ist bisher aus verschiedenen Griinden

nicht gelungen.

Im Midrz 1987 stellten die Eigentimer Fooken und Bell den An-
trag, hinsichtlich der Nutzung und der iiberbaubaren Grund-
sticksflachen eine Plandnderung durchzufiihren, die zum Ziel
hatte, hier eine gewerbliche Einrichtung zu installieren.
Hierbei sollte die Planstrafe als 6ffentliche Verkehrsfliche

entfallen Die politischen Gremien der Stadt Delmenhorst sind

diesem Anderungsbegehren jedoch nicht gefolgt.

Seit dieser Zeit verhandeln die Grundstiickseigentiimer mit den
Nachbaren, um die fur die 6ffentliche Verkehrsflache erfor-
derlichen Grundsticksanteile aus dem Hausgrundstiick Grine
Strafe Nr. 13 (Flurstick 577/10) zur Anlegung des StraBen-

kérpers der Strafe "Rosengarten'” zu erwerben. Diese Verhand-



lungen haben bisher jedoch zu keinem annehmbaren Ergebnis

gefihrt.
Damit die im Bebauungsplan Nr. 1, Anderungsplan - Teilab-
schnitt 19 - vorgesehene, stiadtebaulich sinnvolle und auch

weiterhin beabsichtigte Bebauung mit Gartenhofhiusern nunmehr
durchgefihrt werden kann, beantragen die Eigentimer Fooken und
Bell die PlanstraBe "Rosengarten" in westliche Richtung so zu
verschieben, daB der gesamte Strafenbereich in das Eigentum
der Antragsteller f#4llt. Damit kann der Ausbau ausschlieflich
auf der Fliache durchgefihrt werden, die auch den Eigentimern

der angrenzenden Baugrundstiicke gehdrt.

Die gesamte ErschlieBungsmafnahme soll durch einen Bautriger
im Rahmen eines noch abzuschlieBenden ErschlieBungsvertrages

durchgefihrt werden.

Stddtebauliche Belange, die diesem inderungsbegehren ent-
gegenstehen wiirden, sind nicht erkennbar. Die Plan&nderung
erfolgt in Anlehnung an die im Bebauungsplan Nr. 1, Ande-
rungsplan - Teilabschnitt 19 - festgesetzte bauliche Nutzung
der Nachbargrundstiicke. Der Anderungsplan - Teilabschnitt 19 A
- zum Bebauungsplan Nr. 1 wurde aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes in Anlehnung an den bisherigen Be-

bauungsplan (Teilabschnitt 19) entwickeldb.

Sonstige rechtskrédftige Bebauungspline liegen flir den Ande-

rungsbereich nicht vor.

II. Planinhalt

Die in Anlehnung an den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 1,
Anderungsplan - Teilabschnitt 19 - durch den vorliegenden Be-
bauungsplan vorgenommenen Anderungen beziehen sich nauptsach-
lich auf die Verlegung der 8ffentlichen Verkehrsflache in
westliche Richtung und die daraus folgende Umstrukturierung

der erforderlichen Garagenanlagen.

Sc wurden unter Beibehaltung der Festsetzung Mischgebiet fur

das Hausgrundstick Grine StraBe Nr. 12 die Ausnutzungswerte



mit 0,4 (GRZ) und 0,8 (GFZ) uUbernommen. Hier wurde wegen der
Geringfiugigkeit der erfaften Teilfldche auf die Ausweisung
einer Uberbaubaren Grundsticksflache verzichtet. Die vor-
genannten Festsetzungen gelten auch fur den 6stlichen Teil-

streifen des Hausgrundsticks Grine Strape 9/10.

Die iUbrigen Baugebiete sind in den Bereich der eingeschriankten
Mischgebiete einbezogen und als solche in Anlehnung an die im
Bebauungsplan Nr. 1, Anderungsplan - Teilabschnitt 19 - fest-
gesetzte Gartenhofhausbebauung entsprechend im Bebauungsplan
festgesetzt. Diese Flidchen dienen ausschlieflich dazu, den
Garagen und Stellplatzbedarf fur die Hausgrundstiicke Griine
Strape 9 und 10 sowie den aus dem Bereich der Garten-

hofhausbebauung resultierenden Stellplatzbedarf zu decken.

Die Erschliefungbanbindung der Gartenhofhausgrundstiicke wurde
analog der bisherigen Erschliefung mit einer fir Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte zugunsten der Gartenhofhausgebiete zu be-
lastenden Flache im Bebauungsplan an den Wendeplatz der Plan-

strafe Rosengarten angeschlossen.

Die Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung Ffiir die ein-
geschriankten Mischgebiete entspricht mit 0,6/0,8 (GRZ/GFZ) der

im angrenzenden Baugebiet vorgenommenen Festsetzung.

Die Uberwiegenden Baubereiche der Garagenflidchen wurde im Plan
durch Baugrenzen festgelegt. Entlang der nordéstlichen Flur-
sticksgrenze des Flursticks 557/5 wurde eine Baulinie zur Er-
richtung der Garagen auf der Grenze vorgesehen. Hierdurch soll
erreicht werden, dap die notwendige Anzahl der Garagen nicht
durch evtl. Abstandsvorschriften so vermindert wird, daf der

Bedarf nicht mehr gedeckt werden kann.

Die Zweckbindung der Garagen wurde im Bebauungsplan durch
entsprechende Festsetzungen fir einzelne Baugebiete fest-

geschrieben.

Nérdlich des Garagenhofes an der Ostseite des Wendeplatzes ist

sowohl fir die private Nutzung als auch

T

r
eine Stellplatzfliach

durch die Bebauung ausgeldste 6ffentliche Nutzung fir den ru-



henden Verkehr festgesetzt.

Teilflachen beiderseits der StraBe '"Rosengarten" wurden auf
der Grundlage des § 9(1) Nr. 25 BauGB mit einer Bindung fir
das Anpflanzen von Baumen und Striuchern festgesetzt. Hier
soll insbesondere eine Begrinung des seitlichen StraBenraumes
erfolgen, andererseits aber auch durch entsprechende Anpflan-
zungen dem Strafennamen "Rosengarten' Rechnung getragen werden
kénnen. Im Einmindungsbereich der Strafe Rosengarten in die
Grine StraBe wurde eine freizuhaltende Sichtfliche vorgesehen,
in der der Bewuchs eine Hohe von 0,80 m iber Strapenoberkante
nicht ilberschreiten darf. Dies soll der besseren Einsicht in
den VerkehrsfluB der Grinen StraBe gewahrleisten und dadurch

der Sicherheit des Verkehrs Rechnung tragen.

Auf der Grundlage des § 9(6) BauGB wurde die Schutzzone des
Wasserschutzgebietes Delmenhorst/Wiekhorn nachrichtlich in den
Bebauungsplan Ubernommen. Auf die Verordnung vom 19.08.1975 zu

dieser Wasserschutzzone wurde hingewiesen.

Die einschrédnkenden textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 1 - Teilabschnitt 19 - wurden gleichfalls in den
Anderungsplan - Teilabschnitt 19 A - ibernommen. Hiernach ist

in den Mischgebieten die Ausnahme nach § 6(3) BauNVO nicht

)
Bestandteil des Anderungsplanes. Somit sind Stille fir Klein-
tierhaltung auch ausnahmsweise nicht zulédssig. Diese Festset-
zung erfolgt insbesondere im Hinblick auf das stadtnahe Wohn-
gebiet und die sehr beengten Grundstiicksverhidltnisse im Rahmen

der Anordnung von Gartenhofhdusern.

Eine weitere textliche Festsetzung schlieft fiir die nicht-
Uberbaubaren Fldchen zwischen den Strafenbegrenzungslinien und
den strafenseitigen Baugrenzen (Vorgidrten) Nebenanlagen nach §
14(1) BauNVO sowie bauliche Anlagen nach 12(1) und (2) der
Niedersdchsischen Bauordnung aus. Hierdurch sollen die ver-
hdltnismdBigen engen Vorgartenbereiche weltestgehend von einer
Bebauung freigehalten werden, um eine négative Beeinflussung

des Griunbereiches hier auszuschlieBen.

Hinsichtlich der Erfillung der Forderungen des Niedersidchsi-



III.

schen Gesetzes iber Spielpléatze wird auf den Bebauungsplan Nr.
1, Anderungsplan - Teilabschnitt 19 -verwiesen. Der Ande-
rungsplan - Teilabschnitt 19 A - weist keine neuen Baugebiete
aus, sondern vermindert im Gegenteil die Bauflichen um dije
bisher auf dem Grundstiick Griine StraBe Nr. 11 ausgewiesenen
Baubereiche. Auch hinsichtlich der Fragen des Denkmalschutzes,
des Naturdenkmal oder Landschaftsschutzes tritt eine Anderung

gegeniiber der bisherigen Planung nicht ein.

Durch festgelegte Bepflanzungsgebote wird eine zusdtzliche
Bereicherung des bisher wenig begrunten Abschnittes der Grinen
StraBe erreicht. Erhaltenswerte Landschaftsteile, die in der
Planung besondere Bericksichtigung finden muissen, sind nicht

vorhanden.

Von dem etwa 0,16 ha groBen Anderungsgebiet sind ausgewiesen

als

1. Mischgebiete ca. 0,11 ha
2. Verkehrsflichen ca. 0,05 ha
0,18 ha

Kosten und FolgemaBnahmen

Gegenlber der bisherigen Planung wird eine Steigerung der
allgemeinen Kosten fiir den Ausbau der 0ffentlichen Ver-
kehrsfldchen nicht erwartet. Diese Kosten werden zunichst fir
den 6ffentlichen Haushalt nicht wirksam, da die Anlage in Form
einer Unternehmerstrafe auf der Grundlage eines Erschlie-
Bungsvertrages erstellt wird, so daB die Stadt Delmenhorst
hier Vorleistungen nicht zu erbringen hat. Der auf die Stadt
Delmenhorst entfallende Erschliefungsbeitragsanteil wird auf

der Grundlage der geltenden Bestimmungen aus Haushaltsmitteln

gedeckt.

Die noch nicht im Eigentum der Stadt Delmenhorst stehenden
6ffentlichen Flichen sind von der Stadt Delmenhorst zu er-
werben, auf diese zu Ubertragen oder notfalls Ffir den vor-

gesehenen Zweck zu enteignen. Der Bebauungsplan bildet hierfir
= (=) =



die Grundlage.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 180 BauGB
ist bei der Verwirklichung des Anderungsplanes - Teilabschnitt
19 A - nicht erforderlich, da das zum Abbruch anstehende Ge-
bdude Grine Strafe Nr. 11 zur Zeit nicht bewohnt ist und als
Lagerraum durch den Grundstickseigentiumer genutzt wird, von

dem auch der Anderungsantrag gestellt wurde.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des 4. Teiles des Baugesetz-
buches sind nicht erkennbar. Sollten sie dennoch erforderlich

werden, so bildet der Bebauungsplan hierfir die Grundlage.

Die Festsetzungen des rechtskrdftigen Bebauungsplanes Nr. 1,
Anderungsplan - Teilabschnitt 19 - treten mit der nach § 12
BauGB erfolgten Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 1, An-
derungsplan - Teilabschnitt 19 A - im Bereich des vorliegenden

Anderungsplanes auBer Kraft.
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