Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. .195

flir ein Teilgebiet zwischen CramerstraBe, JigerstraBe, Elbinger
Strafe und MoorkampstraBe in Delmenhorst
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Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet befindet sich im siidlichen, zentrumsnahen
Stadtgebiet und umfaBt eine Fliche von ca. 2,51 ha. Die mittiere
Entfernung zum Stadtkern betrigt etwa 1,2 km.

In dem vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 195 umfaBten
Gebiet ist beiderseits der Bunzlauer StraBe und des Gutenbergweges
in den letzten drei Jahrzehnten eine weitgehend offene und lockere
Wohnhausbebauung entstanden. Dazu befindet sich im ndordlichen
Planbereich ein Handwerksbetrieb, der in seiner urspriinglichen
Form heute nicht mehr gefiihrt wird. Die Bunzlauer StraBe ist bis
in Hohe des Gutenbergweges ausgebaut. Der erfaBte Gutenbergweg

und die umgebenden StraBen sind ebenfalls ausgebaut. Noch vorhan-
dene Freifldchen werden derzeit gértnerisch genutzt.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fiir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst der am 22. 5. 1979 vom Rat der Stadt beschlossene
Fldchennutzungsplan. Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage
dieses Fldchennutzungsplanes entwickelt. An der Ostseite des
Geltungsbereiches greift der Bebauungsplan Nr. 195 geringfiigig
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 ein (siehe An-
lage zur Begriindung). Die dort getroffenen Festsetzungen sollen
der neuen Planung angepaft werden. Sonstige rechtsverbindliche

Bauleitpldne liegen fiir das Planungsgebiet nicht vor bzw. sind
hier nicht bekannt.

AnlaB der Planaufstellung und Planungsziel

Nach § 1 (3) des Bundesbaugesetzes (BBauG) in der zur Zeit gel-
tenden Fassung haben die Gemeinden die Aufgabe, Bauleitpldane auf-
zustellen, sobald und soweit es fiir die stidtebauliche Entwick-



lung und Ordnung erforderlich ist. Bei dem vorliegenden Planungs-
gebiet handelt es sich um ein liberwiegend bebautes Gebiet mit
kleineren zum Teil noch nicht erschlossenen Flichen.

Die das Planungsgebiet umgebenden StraBen und der Gutenbergweg
sind ausgebaut. Die Bunzlauer StraBe ist bis in Hohe des Guten-
bergweges fertiggestellt und soll innerhalb des Planungsgebietes
mit einem Wendeplatz abschlieBen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes wurde insbesondere deswegen
erforderlich, um die flir den Ausbau des letzten Teilstiicks der
Bunzlauer StraBe notwendigen Verkehrsflichen verbindlich festzu-
setzen. Des weiteren wird flir die verbliebenen Freiflichen eine
Bebauung angestrebt. Zur Vermeidung stddtebaulicher MiBstinde ist
fir die Bebauung dieser Flichen die Aufstellung eines Bebauungs-
planes ebenfalls unerldBlich.

Unter Beriicksichtigung der in der Nachbarschaft bestehenden Nut-
zung der Grundstiicke und im Hinblick auf die Darstellungen des
Fldchennutzungsplanes soll das Ziel der Planung darin bestehen,
diese Fldchen als Wohn- bzw. Mischgebiete auszuweisen. Alle fiir
das Planungsgebiet erforderlichen Infrastruktureinrichtungen sind
in der ndheren Umgebung vorhanden, so daB es im 6ffentlichen
Interesse geboten ist, diese zum engeren Stadtbereich gehdrenden
Fldchen einvernehmlich mit den Eigentiimern einer Bebauung zuzu-
filhren. Der Rat der Stadt hat aus den vorgenannten Griinden die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 195 beschlossen.

Grundsdtzliches Ziel der Planung ist es, Art und MaB der baulichen
Nutzung fiir alle vom Bebauungsplan erfaBten Grundstiicke und Grund-
sticksteile verbindlich festzusetzen und dariiber hinaus die iiber-
baubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen auszuweisen,

um hierdurch die kiinftige Bebauung und Nutzung innerhalb des Pla-
nungsgebietes im Sinne einer geordneten stidtebaulichen Entwick-
lung lenken zu kdnnen.

Belange des Denkmalschutzes werden durch den Bebauungsplan Nr. 195
erkennbar nicht beriihrt.
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Alle vom Bebauungsplan Nr. 195 erfaBten Baugebiete sind oder
werden an die vorhandenen 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsnetze
angeschlossen.

Planinhalt

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan Nr. 195 aus
dem Fldchennutzungsplan fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst vom
22. 5. 1979 entwickelt.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 15. 9. 1977
sieht im § 1 vor, die fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festzusetzen. Entspre-
chend dieser Bestimmung und unter Beriicksichtigung der Ziele und
Zwecke des Bebauungsplanes sowie im Hinblick auf die vorangegan-
gene Entwicklung wurden entlang der Cramerstrafe Mischgebiete (MI)
ausgewiesen. Hiermit soll der vorhandenen Mischbebauung von Wohn-
hdusern und nicht wesentlich stérenden Betriebseinrichtungen
Rechnung getragen werden. Fiir die ibrigen vom Planbereich erfaB-
ten Baugrundstiicke erfolgte unter Beachtung der hier vorhandenen
Wohnbebauung eine Festsetzung als allgemeine Wohngebiete (WA).

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung wurde im gesamten Planbe-
reich ein VollgeschoB als Hochstgrenze zugelassen., Dariiber hinaus
wurde im Bereich des Mischgebietes und im Bereich einer unbebau-
ten Teilfldche des allgemeinen Wohngebietes bestimmt, daB die
Firsthohe der baulichen Anlagen iiber der StraBenoberkante nicht
mehr als 9,5 m und die Traufhéhe der baulichen Anlagen iiber der
StraBenoberkante nicht mehr als 4,0 m bet;agen darf. Mit diesen
Bestimmungen sol11 gleichfalls der vorhandenen Bebauung in der
niheren Umgebung Rechnung getragen werden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird in allen Baugebieten durch
Grund- bzw. GeschoBflichenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an,
wieviel Quadratmeter Grund- bzw. GeschoBfliche je Quadratmeter
Grundstiicksfldche im Sinne des § 19 (3) BauNVO héchstens zuldssiaq
sind.



Im Bereich der vorhandenen geschlossenen Bebauung am Gutenberg-
weg ist vorgesehen, daB im Einzelfall die Grundflichenzahl (GRZ)
Uberschritten werden darf, wenn dabei die GeschoBflichenzahl
(GFZ) eingehalten wird. Damit wird der vorhandenen Bebauung, wo
bereits unter Einhaltung der GFZ die GRZ zum Teil lberschritten
wurde, Rechnung getragen.

Im Planbereich gilt, abgesehen von der bereits erwihnten vorhan-
denen geschlossenen Bebauung, die offene Bauweise, wobei unter
Berilicksichtigung der vorhandenen Bebauung nur Einzel- und Doppel-
hduser zulédssig sind. Mit dieser Bebauungsart soll der baulich
offene Gebietscharakter des Planungsgebietes und der Umgebung
erhalten bleiben.

Die iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind
durch Baugrenzen gegeneinander abgegrenzt.

Die ErschlieBung der zur Zeit noch unbebauten Flichen erfolgt
durch eine Weiterfiihrung der Bunzlauer StraBe, die als AbschluB
einen 20,0 m breiten Wendeplatz mit Wendemdglichkeit fiir Lkw und
sonstige griBere Fahrzeuge (Miillwagen) erhalten soll. Der letzte
Abschnitt der Bunzlauer StraBe wird wie der bestehende Teilab-
schnitt ausgebaut.

Die noch in Hohe der Hausgrundstiicke Bunzlauer StraBe Nr. 12 und
15 vorhandene provisorische Wendemdglichkeit wird entfallen, wenn
der geplante abschlieBende Wendeplatz ausgebaut worden ist. Die
fir den provisorischen Wendeplatz in Anspruch genommenen Flichen
kdnnen den angrenzenden Vorgirten wieder zugeschlagen werden,

da sie immer zu den angrenzenden Grundstlicken gehdrten.

Zur Vermeidung einer groBen, unschonen Pflasterfliche und zur
besseren Gestaltung des StraBenbildes ist im Bereich des kiinfti-
gen Wendeplatzes eine Grininsel vorgesehen, die u..a. auch mit
einem Baum bepflanzt werden soll. Hierbei ist an eine Eiche,
Buche, Platane oder &hnlichen langlebigen, groBkronigen Baum ge-
dacht, der am Ende der StraBe kiinftig als Blickfang dienen soll.

Die Baugrundstiicke im Bereich der siidseitigen iiberbaubaren Fli-
chen des Flurstiicks 139/15 und das Flurstiick 139/22 diirfen nur



an die Bunzlauer StraBe angeschlossen werden. Durch diese text-
liche Festsetzung soll sichergestellt werden, daB die fiir den
AnschluB an die Verlingerung der Bunzlauer StraBe vorgesehenen
Grundstiicke nicht bereits vor Herstellung der Verlangerung und
des Wendeplatzes iiber lange Zuwegungen mit den vorhandenen Stra-
Ben auBerhalb des Planungsgebietes verbunden werden.

Auf den nicht lberbaubaren Flidchen zwischen den StraBenbegren-
zungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen (Vorgirten) dir-
fen Nebenanlagen nach § 14 (1) der BauNV0 sowie bauliche Anlagen
nach § 12 (1) und (2) der Niedersichsischen Bauordnung (NBauO)
nicht errichtet werden. Durch diese textliche Festsetzung soll
auf den stddtebaulichen Gesamteindruck des StraBenbildes EinfluB
genommen werden. Gleichzeitig soll damit verhindert werden, daB
der Lichtraum des StraBenbereiches unter Einschrankung des zu
begriinenden Vorgartens eingeengt wird. Garagen, die mindestens
5,0 m hinter der StraBenbegrenzungslinie errichtet werden, sollen
Jedoch als Ausnahme zulidssig sein.

Eine weitere textliche Festsetzung besagt, daB die Festsetzung
der Baugrenzen fiir bestehende Gebiude und Gebiudeteile nur gel-
ten soll, wenn diese durch einen Neubau ersetzt werden bzw. Um-
bauten durchgefiihrt werden, die einem Neubau gleichkommen.

Fir die Grundstiickseigentiimer besteht die Verpflichtung, Ein-
stellpldtze auf den einzelnen Grundstiicken fiir den durch die zu-
gelassene Nutzung verursachten Bedarf nachzuweisen. In Verbindung
mit den im Bereich des kiinftigen Wendeplatzes vorgesehenen offent-
lichen Parkmoglichkeiten wird den Belangen des ruhenden Verkehrs
ausreichend Rechnung getragen. )

Im Planungsgebiet sind einige dltere erhaltenswerte Biume vor-
handen, die durch Neuanpflanzungen nicht ersetzt werden konnen.
Zur Erhaltung des Umweltwertes und zur Belebung des Ortsbildes
sind diese Bdume aus stiddtebaulicher Sicht zu schiitzen. Im Be-
bauungsplan wurde das entsprechend festgesetzt., An dieser Stelle
wird darauf hingewiesen, daB nach § 156 (2) BBauG die Beseiti-
gung, Beeintrdchtigung oder Zerstorung von erhaltenswerten Biumen
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mit einer GeldbuBe bis zu 20.000,-- DM geahndet werden kann.

Das Planungsgebiet wird insgesamt von der Schutzzone III A des
Wasserschutzgebietes Delmenhorst-Wiekhorn erfaBt. Das Wasser-
schutzgebiet wird gemdB § 9 (6) BBauG nachrichtlich in die Pla-
nung ibernommen. Auf die zugehtrige Verordnung vom 19, 8, 1975
wird hingewiesen.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Griinplanung

und Kinderspielplitze

Das Gebiet im Bereich des Bebauungsplanes wird mit seiner Umge-
bung iiberwiegend durch die bereits vorhandene Bebauung mit der
zugehorigen gdrtnerischen Nutzung und Begriinung der einzelnen
Grundstiicke geprdgt. Die noch nicht baulich genutzten Teilfldchen
im Innenbereich des Planungsgebietes werden zur Zeit ebenfalls
iberwiegend gdrtnerisch genutzt. Selbstdndige Landschafts- und
Grinordnungspldne im Sinne des Niedersdchsischen Naturschutzge-
setzes liegen fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst zur Zeit noch
nicht vor. Die Griinfldchenplanung der Stadt ist jedoch Bestand-
teil des Flachennutzungsplanes. Rechtsverbindlich festgesetzte
bzw. in Aussicht genommene Natur- und Landschaftsschutzgebiete
liegen danach fiir den Bereich des Bebauungsplanes nicht vor.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 195 beinhaltet keine
geeignete Fldche zur Anlegung eines Kinderspielplatzes. Der
rechnerische Bedarf betrigt etwa 195 qm Nettospielfldche. An der
Konigsberger StraBe ist auf dem Gelinde der dortigen Schule eine
umfangreiche Spielanlage vorhanden, die den Bedarf aus dem Be-
bauungsplan Nr. 195 mit abdeckt. Die mittlere Entfernung betrédgt
etwa 300 m. Mit der vorgenannten Spieleinrichtung sind die Forde-
rungen des Niedersdchsischen Spielplatzgesetzes vom 6. 2. 1973
fiir das Planungsgebiet erfiillt.



V. Fldchenangaben

VI.

Von dem etwa 2,51 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewiesen

als:
1. Allgemeine Wohngebiete ca. 1,39 ha
2. Mischgebiete ca. 0,90 ha
. Verkehrsfldachen ca. 0,22 ha
2,51 ha

Kosten und FolgemaBnahmen

Die Durchfiihrung der &ffentlichen MaBnahmen, die alsbald getrof-
fen werden sollen, beschrinkt sich auf den Weiterbau und Ab-
schluB der Bunzlauer StraBe. Hierfiir werden die Kosten nach heu-
tigem Stand auf etwa 100.000,-- DM geschitzt. In diesem Betrag
sind die Kosten fiir den erforderlichen Grunderwerb, die Herstel-
lung der Kandle, die StraBenbefestigung einschlieBlich eventuel-
lTer Freilegung, die Verlegung von Gas- und Wasserleitungen, die
Strafenbeleuchtung sowie das Anpflanzen eines groBeren Baumes
enthalten.

Ein Teil der Kosten belastet den stidtischen Haushalt nur vor-
ibergehend, da die Anlieger in Form von Beitrdgen entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen zu den Kosten heranaezogen werden.
Die Hohe des auf die Stadt entfallenden gesetzlichen Anteils

an diesen Kosten kann erst nach Durchfiihrung der MaBnahmen ermit-
telt werden. Die erforderlichen Mittel aus dem Haushalt sind bei
der Durchfiihrung der MaBnahmen zu erwarten.

Die fiir die Anlegung der 6ffentlichen Verkehrsanlagen erforder-
lichen Fldchen miissen der Stadt ibertragen, durch die Stadt er-
worben oder notfalls fiir den ausgewiesenen Zweck enteignet werden.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG ist
bei der Verwirklichung des Bebauunasplanes Nr. 195 nicht erforder-
lich.



Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundes-
baugesetzes sind nicht erkennbar. Sollten sie dennoch erforder-
lich werden, so bildet der Bebauungsplan Nr. 195 hierfiir die
Grundlage.

In dem vom Bebauungsplan Nr. 195 erfaBten Teilbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 3 (siehe Anlage zur Begriindung) werden mit der
nach § 12 BBauG erfolgten Bekanntmachung der Genehmigung des Be-
bauungsplanes Nr. 195 die bisherigen Festsetzungen aufgehoben.

Sie werden durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ersetzt.

Delmenhorst, den 4. Juni 1984
Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

In v?ﬁZ?%;%;ﬁfb,
Oetting
Stadtbaurat
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