Begriindung zum Bebauungsplan 0-614 Schiitzenhofstrage/PfauenstraBe
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AnlaB und Ziel der Planung

Fiir den Bereich SchiitzenhofstraBe ndrdlich der Autobahn ist
eine Mischung von Wohn- und Arbeitsstdtten typisch. Das Neben-
einander von Wohnen und Arbeiten ist bislang stddtebaulich un-
problematisch und soll daher im Hinblick auf wohnnahe Arbeits-
plitze weiterhin ermdglicht werden. Eine uneingeschrénkte
Funktionsmischung birgt die Gefahr der Entstehung von
stidtebaulichen MiBstinden in sich. Um die weitere Entwicklung
des Gebietes in geordnete Bahnen zu lenken, ist es erforder-
lich, einen Bebauungsplan aufzustellen. Ziel der Planung ist
dabei, sowohl dem Wohnen als auch dem Arbeiten in dafiir geeig-
neten Bereichen angemessene Entwicklungsmdglichkeiten zu
geben.

Dariiber hinaus soll der bisher geltende Bebauungs- und Flucht-
linienplan 177 hinsichtlich der breiten Verkehrsfldche korri-
giert werden. Es sollen sparsamere Ausbaubreiten festgesetzt
werden.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhdltnisse

Im Fldchennutzungsplan 1981 ist der ndrdliche Bereich des Be-
bauungsplanes 0-614 als Wohnbaufliche, der slidliche Bereich als
gemischte Baufliche dargestellt. Diese Darstellung deckt sich
mit den entwicklungsplanerischen Empfehlungen des vom Rat der
Stadt beschlossenen Stadtteil-Entwicklungsplanes Osternburg.

Parallel mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird mit der
Znderung 0-9 der Flichennutzungsplan gedndert. Der BeschluB
dazu wurde am 06.06.1983 vom Rat der Stadt gefaBt. Ziel der
Anderung ist, einen Teil der bisherigen Wohnbaufl&chen an der
SchiitzenhofstraBe als gemischte Baufldche darzustellen.

Der Bebauungsplan O-614 {iberdeckt einen Teil des seit 1961
rechtsverbindlichen Bebauungs- und Fluchtlinienplanes 177.



Dieser setzt die Verkehrsflichen (in der PfauenstraBe und im
Goldfischweg {iber den heutigen Bestand hinausgehend), die Bau-
grenzen und die nicht Uberbaubaren Grundstilicksfl&dchen fest. Art
und MaB der baulichen Nutzung werden nicht geregelt.

An den Bebauungsplan 0-614 grenzt im Westen der Bebauungsplan
0-339 Sanierungsgebiet Osternburg an. Im ndrdlichen und nord-
&stlich angrenzenden Bereich besteht der Bebauungsplanentwurf
0-520, der hier 6ffentliche Grunflé&chen vorsieht. Rechtsver-
bindlich beordnet wird jedoch sowohl dieser Bereich als auch
die Gewerbefldchen siidlich der Rudolf-Diesel-StraBe nach wie
vor durch den Bebauungs- und Fluchtlinienplan 177. Einzelne
Bauvorhaben wurden bisher gem. § 34 BBauG auf ihre Zuldssigkeit

gepriift.
8rtliche Gegebenheiten

Beiderseits der SchiitzenhofstraBe zwischen Bremer HeerstrafBe
und Autobahn ist {berwiegend eine Wohnnutzung vorhanden. Einge-
streut sind jedoch auch Betriebe und Anlagen, die vom Charakter
her nicht einem Wohngebiet zuzuordnen sind (Baugeschdft, Feuer-
wache, Tischlerei, Dienstleistungsbetrieb, Girtnerei).

Bei der Bebauung {iberwiegen Einzel- und Doppelhduser sowohl
Hlteren als auch neueren Datums gegeniiber mehrgeschossigen
Wohngebiduden aus der Nachkriegszeit. Der Bereich des Bebauungs-
planes 0-614 selbst ist im ndrdlichen Teil von einer Wohnnut-
zung geprdgt. Lediglich an der PfauenstraBe besteht das Bilro
eines Wirtschaftspriifers und Steuerberaters.

Der siidliche Planbereich wird tberwiegend von einer Gértnereil
genutzt. Sie wird z. 2. zu etwa zwei Drittel auf Freilandkul-
turen und zu einem Drittel auf unter Glas befindlichen Flé&chen
betrieben. Aufgrund eines vorliegenden Antrages ist erkennbar,

-daf weitere Gewdchshiduser errichtet werden sollen Neben der

Girtnerei sind noch Wohngehiude sowie ein Containerverleih und
ein GroBhandel vorhanden (ndrdlich der Rudolf~Diesel-StraBe).

Der Planbereich wird tangiert von der SchiitzenhofstraBe. Insbe-
sondere durch die Funktion als Autobahnzubringer ergibt sich
eine Verkehrsbelastung von ca. 7.600 Kfz./Tag. Die sich dadurch
ergebenden Schallimmissionen {iberschreiten zumindest im Bereich
der StraBenrandbebauung die Planungsrichtpegel von Wohngebie-
ten.

gur Zeit befindet sich ein Spielplatz fiir Kinder nur im Wunder-
burgpark. Die Entfernung betrigt lediglich zu den Grundstiicken
im siidlichen Planbereich mehr als 400 m.
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Inhalt des Planes

Grundsétzliche Festsetzungen

Das Ziel der Planung, das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten
zu sichern und zu entwickeln, 1&B8t sich durch die Festsetzungen
eines Mischgebietes am besten erreichen. Als geeignete Bereiche
fiir ein Mischgebiet werden die Fl&chen entlang der Schiitzenhof-
strafBe und zum Teil zwischen PfauenstraRe und Goldfischweg an-
gesehen. Fiir ein Mischgebiet und damit gegen eine ausschlieB-
liche Wohnnutzung sprechen hier die vorhandene Lérmbelastung
durch die SchiitzenhofstraRe sowie damit verbunden die von der
Himmelsrichtung her ungiinstige Ausrichtung der Grundstiicke zur
Strafe. Im siidlichen Planbereich ist eine weitere Ldrmbelastung
vorhanden durch die an der Rudolf-Diesel-StraBe vorhandenen
Gewerbebetriebe und durch die Autobahn. Fiir ein Mischgebiet
sprechen weiterhin die im Planbereich vorhandenen Betriebe,
insbesondere die Gdrtnerei und das Biiro eines Steuerberaters an
der PfauenstraBe.

Gegen das Mischgebiet im ndrdlichen Bereich spricht, daB dort
tatssichlich ein Wohngebiet vorhanden ist, in das der Betrieb
eines Steuerberaters eingelagert ist. Aus diesem Nebeneinander
von Wohn- und Arbeitsstdtten haben sich bisher keine unzumut-
baren Stdrungen fiir das Wohnen ergeben. Das gilt sowohl im Hin-
blick auf den Nachbar- als auch auf dem Immissionsschutz. Le-
diglich aus den Zu- und Abfahrten zu dem Biirogebdude ergeben
sich Belastungen des Wohnens durch die Biironutzung. Diese Ver-
kehrsbelastung macht sich allerdings nur am Morgen und am Spdt-
nachmittag bemerkbar, am Wochenende fehlt sie v&llig. Sie ist
daher zumutbar. Wihrend die Bediirfnisse des Wohnens bisher voll
befriedigt worden sind, fehlt es in dem Biliro an angemessene
riumliche Ausstattung der Arbeitspld@tze. Es besteht deshalb
seitens des Unternehmens neben dem Interesse an der weiteren
Ausnutzung des Bestandes das Bediirfnis nach Betriebserweiterung
und Modernisierung. Damit verbunden ist zwar nicht die Schaf-
fung neuer Arbeitsplidtze, wohl aber die Sicherung und Erhaltung
der bestehenden. Jedoch auch eine m&gliche Umnutzung des vor-
handenen Biirogebiudes oder anderer Wohngebiude bewirkt nicht,
daB das verbleibende Wohnen wesentlich gestdért wird, da das
Wohnen gegeniiber der gewerblichen Nutzung planungsrechtlich und
tatsichlich Vorrang hat. Dies ergibt sich aus der vorhandenen
Situation im Bereich zwischen Goldfischweg und Pfauenstrafe mit

der vorherrschenden Wohnnutzung.

Fiir die Abwigung ist weiterhin von Bedeutung, dag fir die Ver-
besserung und Erweiterung des Biiros des Steuerberaters minde-
stens die Festsetzung eines Mischgebietes erforderlich ist. In
Wohngebieten sieht die Baunutzungsverordnung lediglich "R&ume
fiir freie Berufe" vor, wihrend im vorliegenden Fall die Fest-
setzung von "Gebduden fiir freie Berufe" erforderlich ist. Die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes hatte zur Folge, daB
das Biirogebsude lediglich im Rahmen des Bestandsschutzes welter
genutzt werden kénnte. Im Rahmen der Uberlegungen, die Flédche
des Biiros Klose als Mischgebiet festzusetzen, sind mehrfach
Verhandlungen mit dem Eigentiimer {iber die Frage der Standort-
verlegung in ein anderes Gebiet gefiihrt worden. Eine Verlegung
des Biirobetriebes scheiterte jeweils an einer wirtschaftlich
durchfiihrbaren Form flir das Unternehmen.



Bei der Abwigung der Belange des Wohnens einerseits und der Be-—
lange der Wirtschaft, der Arbeitsplatzsicherung und der gesun-
den Arbeitsverhdltnisse andererseits ergibt sich, daB die Fest-
setzung eines Mischgebietes in der geplanten aAusdehnung ver-—

tretbar ist, auch wenn sile geringfiigig abweicht von den Empfeh-
lungen des Stadtteilentwicklungsplanes Osternburg.

Die verbleibenden Fl&chen an der Pfauvenstrafe und am Goldfisch-
weg haben von der Nutzung her den Charakter eines reinen Wohn-
gebietes. Da jedoch die fir ein reines Wohngebiet erforderliche
stdrungsfreiheit durch die Ndhe der Autobahn und der Gewerbebe-

triebe nicht gegeben ist, wird die Festsetzung eilnes allgemei-
nen Wohngebietes fir angemessen gehalten.

fibrige Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden die Flichen als Mischgebiet und allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Um die stdrungen flr das Wohnen
so gering wie mdglich zu halten, werden die sonst im Mischge-
piet allgemein zuldssigen Tankstellen ausgeschlossen. Ebenso
sind die Stdlle fir Kleintierhaltung unzuldssig. Im Mischgebiet
sind somit neben Wohngebduden folgende das Wohnen nicht stéren-
de Betriebe und Anlagen zuldssig:

Geschifts~ und Bilirogebdude, Finzelhandelsbetriebe, Schank~ und
speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie flr
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
zswecke und Gartenbaubetriebe. Weiterhin sind Gebdude fur freie
perufe, Stellpldtze und Garagen sowie Nebenanlagen gemdp § 14
BauNVO zuldssig. Aufgrund der bereits vorhandenen und noch még-
1ichen Wohnnutzung werden Vergniigungsstatten wie Nachtlokale,
Diskotheken, Spielhallen und dergleichen nicht fiir sinnvoll ge-
halten, da sie fir die Nachbarschaft, insbesondere durch das
verkehrsaufkommen wihrend der Nachtstunden zu Beeintridchtigun-—
gen fiihren. Aus diesen besonderen stidtebaulichen Grinden wer-
den Vergniigungsstédtten von den zuldssigen sonstigen Gewerbebe-
trieben ausgeschlossen.

Die Fldche bBstlich des Wasserzuges grenzt im Norden und Siliden
an eine vorhandene Wohnbebauung, nur im Osten befindet sich ein
Gewerbebetrieb. Das Mischgebiet soll deshalb hier mehr in Rich-
tung Wohnen entwickelt werden. Durch eine entsprechende Gliede-
rung werden susdtzlich zu den o. g. Anlagen sonstige Gewerbebe-
triebe ausgeschlossen, Geschidfts— und Biirogebiude konnen nur
ausnahmsweise zugelassen werden. Fir die Erschliefung dieses
Mischgebietes 2 bietet sich als nichstgelegene verkehrsflédche
der Goldfischweg an. Um das verkehrsaufkommen in Grenzen zU
halten, wird das Mag der paulichen Nutzung deutlich gesenkt und
dem des allgemeinen Wohngebietes angepaBt. Das im iibrigen
Mischgebiet festgesetzte Map der baulichen Nutzung ermdglicht
eine maBvolle Erweiterung des Bestandes. Anhaltspunkte fdr die
Festlegung der Werte waren bereits vorhandene Gebdude innerhalb
des Planbereiches und angrenzend mit zhnlicher Ausnutzung sowie
die Festsetzung angrenzender Bebauungspléne im Bereich der
gchiitzenhofstraBe. ES igt somit gewahrleistet, insbesondere
auch durch die HGhenbegrenzung, daR neue GebHude sich in das
Ortsbild einfligen.



vwischen SchiitzenhofstraBe, Goldfischweg und Rudolf-Die-
sel-StraBe wird eine grdBere zusammenh&ngende Fldche von einer
Girtnerei bewirtschaftet. Sie fiigt sich vom Umfang der Be-
triebsflachen und den vorhandenen Anlagen her in das umgebende
Bauland ein. Sie ist dem Gebiet nicht wesensfremd und kann da-
her nicht in den AuBénbereich verwiesen werden. Dies ergibt
sich auch daraus, daB die vorhandenen baulichen Anlagen einen
nicht nur untergeordneten Teil der Betriebsfl&chen einnehmen.
Fiir die weitere Entwicklung der Girtnerei ist es deshalb von
Bedeutung, daf die Fl&chen rechtlich oder tatsidchlich in ein
Baugebiet geh&ren. Bei der Zuordnung zum Bauland gemdB § 34
Bundesbaugesetz wiirden Unsicherheiten beziiglich der Zuldssig-
keit von Vorhaben auch in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht
bestehen bleiben. Eine weitere Folge wire, daB bei einer Beur-
teilung nach § 34 BBauG ein Streifen entlang der Rudolf-Die-
sel~StraBe als Mischgebiet, der iibrige Bereich als allgemeines
Wohngebiet einzustufen widre. Eine Bauvoranfrage der Gdrtnerei
zur Errichtung von weiteren Gewdchsh&usern gemdBf § 34 Bundes-
baugesetz wurde positiv beschieden, weil sich diese Bauvorhaben
in die nihere Umgebung einpassen und das angrenzende Wohnen
nicht stdren. Weitere 3hnliche Bauabsichten fiir die ilbrigen
Flichen wiren aus bauordnungsrechtlicher Sicht ebenfalls geneh-
migungsfihiqg.

Als stidtebaulicher Sicht entwickelt sich die Gartnerei jedoch
durch die zunehmende Intensitiit der Bewirtschaftung zu einer
Betriebsform, die in dieser Stadtlage eine bauleitplanerische
Beordnung verlangt. In einem Bereich, in dem Wohnen und Gewerbe
gich verzahnen, in dem die Emissionen der Autobahn mit zu be-
riicksichtigen sind und in dem vorhandene Gewerbebetriebe
(Rudolf-Diesel-Strafe) in ihrem Bestand und ihren Entwicklungs-
m&glichkeiten zu sichern sind, unter Beachtung der vorhandenen
Wohnsplittersiedlung, k&nnen Entscheidungen nach § 34 BBauG
nicht die Aufgabe haben, ein Gebiet nach und nach zu definieren
und dabei auf eine st&dtebauliche Beordnung zu verzichten.

purch die Festsetzung der Flidche als Mischgebiet wird ein
fester Rahmen vorgegeben, innerhalb dessen aufgrund des
Gebietscharakters die am weitestgehenden Entwicklungsmdglich-
keiten gegeben sind. Eine Festsetzung der Girtnerei als allge-
meines Wohngebiet - der Fldchennutzungsplan stellt den nSrd-
lichen Bereich als Wohnbaufl&chen, den siidlichen als gemischte
Bauflichen dar - scheidet aus, da Girtnereien hier nur aus-
nahmsweise in Abhiingigkeit von der Gr&Be des Betriebes und der
Umgebung zuldssig sind.

Die Fliche der Girtnerei gehdrt einem Eigentlimer und es besteht
eine Zugdnglichkeit nach 3 &ffentlichen StraBen hin. Da somit
davon ausgegangen werden kann, daB die Frechliefung flir die ge-
samte Flidche gesichert ist, wird auf die Festsetzung eines
inneren Erschliefungssystems verzichtet. Damit ist auch sicher-
gestellt, daB die Entwicklungsmdglichkeit der G3rtnerei nicht
beeintrédchtigt wird. Fir den Eigentilimer der Gartnerei ist dabei
von Bedeutung, daB zusammen mit der Mischgebietsfestsetzung und
der gegebenen Erschliefung eine sofortige Bebauung der Fldchen
rechtlich und tatsichlich méglich ist. Unter diesen Vorausset-
zungen sind die bisher als land- und forstwirtschaftliches Ver-



m&gen bewerteten Fldchen als Grundbesitz zu bewerten mit der
Folgewirkung einer nicht unerheblichen steuerlichen Mehrbela-

stung fiir den Eigentilimer. Pem steht jedoch ausgleichend der
Wertzuwachs durch die Baulandfestsetzung gegeniiber, so daB
diese privaten Belange gegeniiber den &ffentlichen Belangen
- das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten zu entwickeln -
zurlickgestellt werden kénnen.

Das zu Gliederungszwecken festgesetzte Pflanzgebot entlang des
Wasserzuges kann flir erforderlich werdende ErschlieBungsmaB-
nahmen unterbrochen werden.

Mit Riicksicht auf die Wohnruhe im allgemeinen Wohngebiet wird
im Mischgebiet entlang der Gebietsgrenze ein 5,00 m breiter
Streifen festgesetzt, in dem keine Stellpldtze errichtet werden
diirfen.

Im allgemeinen Wohngebiet zwischen PfauenstraBe und Goldfisch-

.weg soll das Wohnen weiterhin Vorrang haben. Allgemein zuldssig

sind daher nur Wohngeb#ude sowie Stellplitze, Garagen und
Nebenanlagen, Nur ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden die
der Versorqung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen
fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie flir sportliche
swecke und Gartenbaubetriebe. Das MaR der baulichen Nutzung ist
festgesetzt in Anlehnung an die vorhandene offene Ein- und
Zweifamilienhausbebauung, die auch weiterhin erhalten bleiben
soll.

Innerhalb des Planbereiches ist eine Anzahl von B&umen vorhan-
den, sie werden iiberwiegend als zu erhaltende Bdume festge—
setzt. Busgenommen sind die Biume auf den Grundstiicken Pfauen-
straBe 18 und Goldfischweg 7 und 13. Die ungilinstigen Standorte
auf den Baugrundstiicken wiirden auch im Hinblick auf die Quali-
tit der BAume zu unangemessenen Beeintrdchtigungen bei einer

weiteren Bebauung der Grundstiicke fiihren, so daB auf ent-
sprechende Festsetzungen verzichtet wird.

ErschlieBung

Die ZuBere ErschlieBung des Planbereiches erfolgt lber die
Schiitzenhofstrafe, die Anschluf an die Autobahn hat. Die innere
ErschlieBung erfolgt Uber die Pfauenstrafe, Goldfischweg und
Rudolf-Diesel-Strafe. Der Ausbauzustand des Goldfischweges und
der Pfauenstrafe entspricht den durch die derzeitigen Nutzungen
gestellten Anforderungen, so daB, abgesehen vom Parkplatz an
der PfauenstraBe, keine weiteren AusbaumaBnahmen erforderlich
sind.

Bffentliche Stellpldtze sind in geniigender Zahl vorhanden bzw.
k&nnen innerhalb den neu festgesetzten Verkehrsflachen aus-
reichend geschaffen werden. Unabhingig davon sind im privaten
Bereich aufgrund der Bestimmungen der Nieders&chsischen Bauord-
nung ausreichend Einstellpldtze zu schaffen, so daB die Fahr-

-



zeuge der stindigen Benutzer und Besucher aufgenommen werden
kdnnen. .

Die Ver- und Entsorgung mit Wasser, Gas und Strom ist sicherge-
stellt.

Innerhalb des Bebauungsplanbereiches sind Mischwasserkandle
vorhanden. Die Ableitung des Schmutzwassers ist damit sicherge-
stellt. Vorfluter fiir den Bebauungsplanbereich ist der Wasser-
zug 29, der am Wendeplatz PfauenstraBe als &ffentlicher Wasser-
zug II. Ordnung endet. Oberhalb der PfauenstraBe ist die Fort-
setzung des Wasserzuges als Gewdsser III. Ordnung vorhanden und
dient als Vorfluter fiir den Regenwasserkanal OttostraBe. Im Be-
reich des Bebauungsplanes ist der Wasserzug teilweise verrohrt.
Die Entwdsserung von Goldfischweg und PfauenstraBe erfolgt
weiterhin durch die vorhandenen Mischwasserkandle.

Spielplédtze

Ein Spielplatz fiir Kinder befindet sich im Wunderburgpark. Ein
weiterer Spielplatz ist westlich der SchiitzenhofstraBe im Be-
bauungsplan 339 II festgesetzt. Damit ist der Spielplatzbedarf
fiir den Planbereich, auch den siidlichen Teil, abgedeckt.

Stiddtebauliche Ubersichtsdaten

Planungsfléche 40.000 m2
Wasserfliche 600 m2
Bruttobauland 39.400 m2 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet 11.200 m2 28,4 %
Mischgebiet 25.900 m? 65,8 %
Verkehrsfliche 2.300 m2 5,8 %

davon Verkehrsgriin 300 m2

Mafinahmen zur Planverwirklichung

Soziale Mafnahmen

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine nach-
teiligen Auswirkungen, insbesondere im wirtschaftlichen oder
sozialen Bereich auf die im Planbereich und in den angrenzenden
Gebieten wohnenden oder arbeitenden Menschen zu erwarten.

Bodenordnung

Fiir die Anlegung des 6ffentlichen Parkplatzes an der Pfauenc
strafBe vor dem Haus Nr. 14 ist ein Grunderwerb von ca. 70 m

erforderlich.
Sonstige bodenordnende Mafnahmen im Bereich der privaten Grund-
stiicke sind nicht vorgesehen, bleiben dem Eigentiimer jedoch un-

benommen.

Kosten der Durchfiihrung

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes entstehen Kosten filr
den Parkplatz an der PfauenstraBe in HShe von 13.000,-— DM.



Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungsrechtlichen
Bestimmungen. Danach ist die Stadt alleiniger Kostentréger. Die
Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem stddtischen
Haushalt kann zu gegebener Zeit erwartet werden.

Bisheriger Verfahrensablauf

AufstellungsbeschluB 06.06.1983
Vorgezogene Blirgerbeteiligung 17.08.1983
Beteiligung der Trdger Offentlicher Belange 07.09.1983
Auslegungsbeschluf 21.11.1983
Offentliche Auslegung 05.12.1983 - 04.01.1984

SatzungsbeschluB 06.02.1984
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