Anlage 01 zur VO/0318/09

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1075

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1075 — Spelleken
Park — erfasst einen Bereich, welcher im Norden durch die Wittener Stral3e, der Lin-
derhauser und der Rheinischen Straf3e, im Osten durch die Lineburger Stral3e, im
Suden durch die HannoverstralRe und im Westen durch die Stralie Am Eckstein be-
grenzt wird.

Zielsetzung
Mit der ersten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1075 — Spelleken Park — soll das

Planungsrecht in einigen Punkten an die aktuellen Erfordernisse zur Umsetzung der
Nachfolgenutzung des ehemaligen Spelleken-Areals angepasst werden. Hauptpunkt
der Plandnderung ist der Wegfall der urspringlich vorgesehenen Planstral3e zwi-
schen der Luneburger Stral3e und der Cuxhavener Stral3e.

Die Planstral3e sollte urspringlich zur ErschlieBung der hinterliegenden Bebauung
der Projektplanung dienen. Im Zuge der Aufbereitung des ehemaligen Gewerbe-
grundstiickes wurden die aufstehenden und unterirdischen baulichen Anlagen ent-
fernt sowie belastetes Erdreich abgetragen. Es entstand eine grof3flachige und zum
Teil auch sehr tiefe Grube, die nach damaligen Vorstellungen mit unbelasteten Er-
dreich angefullt werden sollte, um den ehemals vorhandenen Gelandeverlauf wieder
herzustellen. Der Projekttrager hat nun die Idee entwickelt hier eine gré3ere Tiefga-
rage anzulegen, um Teile der geplanten Wohnbebauung von dem ruhenden Verkehr
zu entlasten. Zudem wiurden sich die zur Auffillung der Grube bendétigten Boden-
massen erheblich reduzieren. Dieses Konzept fur den ruhenden Verkehr ist aus stad-
tebaulicher Sicht zu begruf3en, da hierdurch die Qualitéat des Bereiches deutlich ge-
steigert werden kann (weniger Parkgerausche, keine sichtbaren Garagen, Carports
oder Stellplatze).

Aufgrund der gegebenen Topographie des Grundstiickes bzw. der umliegenden
Stral3en ware aber eine Zufahrt zur Tiefgarage von der Planstral3e aus kaum mog-
lich, da diese vom Niveau deutlich héher liegen wirde. Die benétigten Rampennei-
gungen und Langen waren bautechnisch nur mit hohem Aufwand herzustellen. Die
Zufahrt zur Tiefgarage soll deswegen von der Rheinischen Stral3e aus niveaugleich
Uber einen Privatweg erfolgen. Dieser Privatweg, der hinter einem Teil des im Bau
befindlichen Mehrfamilienwohnhauses verlauft, ist in kleinerer Dimensionierung be-
reits im Plan enthalten. Der Privatweg soll im bendtigten Abschnitt planerisch und
faktisch verbreitert werden, um den Fahrzeugverkehr fiir die 6 Doppelh&user mit in-
sgesamt 24 Wohnungen (2 Wohnungen pro Doppelhaushélfte) abwickeln zu kdnnen.
Immissionstechnische Probleme zu Lasten des Mehrfamilienhauses stehen hierdurch
nicht zu befurchten, da hier ein reiner PKW-Verkehr zu erwarten ist, der mit Blick auf
die Anzahl der angedienten Wohneinheiten nicht zu unvertraglichen Larmpegelstei-
gerungen fuhren wird.



Die weiter westlich liegenden und noch nicht bebauten Baufelder sollen ebenso
durch einen Privatweg, der von der Cuxhavener Stral3e abzweigt, angedient werden.
Durch die Verlagerung der Erschlieung in zwei unabhangige private Wegeflachen
wirde die ehemals vorgesehene PlanstralRe praktisch keine nennenswerte Erschlie-
Rungsfunktion mehr haben, so dass diese als offentliche Verkehrsflache insgesamt in
Frage zu stellen ist. Anstatt dessen soll auch hier fiir die verbleibenden Erschlie-
Bungsanforderungen eine private Wegeflache vorgesehen werden. Diese dient im
wesentlichen fur die Feuerwehr sowie An-/Ablieferungsverkehre, zudem soll eine
fuBlaufige Verbindung zwischen der Cuxhavener Strafl3e und der Lineburger Stral3e
hergestellt werden.

Festsetzungen

Innerhalb des Anderungsverfahrens soll die PlanstraBe aus den 0.g. Griinden aufge-
hoben und durch ein System von schmaleren privaten Wegeflachen ersetzt werden.
Die Wegeflachen sollen im Plan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB (Flachen fir Geh-
Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Allgemeinheit) festgesetzt werden und sind
in der geplanten Dimensionierung in der Lage die verbleibenden ErschlielBungsfunk-
tionen zu Ubernehmen. Hierdurch kann der ErschlielBungsaufwand sowohl hinsich-
tlich des Flachenbedarfs als auch hinsichtlich der Baukosten deutlich reduziert wer-
den. Die durch die Aufhebung der Strallenflache ,frei“ werdenden Flachenteile wer-
den den Baugrundsticken zugeschlagen. Um diese Grundstiicksteile angemessen
nutzen zu kénnen, werden die Baugrenzen der Baufelder geringfiigig nach Siden
erweitert bzw. angepasst.

Verfahren
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im Verfahren gem. § 13 BauGB.



