Begrinduna

zum Bebauungsplan Hr. 181

fiir die Flurstiicke 105 bis 107 und 110 bis 114/2 der Flur 35 im
Bereich zwischen der Griinen StrafBle und der ErikastraBe in Delmenhorst

I. Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet liegt im slid6stlichen Randbereich des Stadtzen-—
trums, in einem Bereich, der seit vielen Jahrzehnten durch eine

gemischte Nutzung bestimmt wird.

An der Silidseite der Griinen StraBe wurde neben zwel ilteren Ein- bzw.
Zweifamilienwohnhdusern vor einigen Jahren ein gréBeres Mehrfami-
liennhaus errichtet. Der zur ErikastraBe gelegene Grundstlicksteil
umfaBt das ehemalige Betriebsgeldnde einer grdBeren Gewerbefirma,

die diese Flache durch Aussiedlung an den Stadtrand freimacht.

Die Grine StraBe ist als Teil der LandesstraBe 87 libergeordneter,

stadtteileverbindender StraBenzuc¢ und in den CGrundziigen ausgebaut.

ie ErikastraBe dient ausschliefliich der ErschlieBung der angren-
n

Baugrundstiicke.

Die des Baugebiet tangierende Nebenstrecke der Delmenhorst-Harp-~
stecter Eiserbahn dient Uberwiegend dem gewerblichen Gliterverkehr,
Die unbedeutende Hdaufigkeit des Zugverkehrs 1iBt eine nennenswerte
Immission aus diesem Bereich fiir die benachbarten Grundstiicke

nicht erwarten.,

Als vorbereitender Z3auleitplan besteht fiir das Gebiet der Stadt
Delmennorst der am 22. 5. 1979 vom Fat der Stadt beschlossene Fl1i—
chennutzungsplan. Der Bebauungsplan Nr, 181 wurde auf der Grund—

lage dieses Fl&chennutzungsplanes entwickelt,

Die Fléchen der Flurstiicke 105 bis 107 der Flur 235 werden vom
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr, 10 vom 29. 6. 1965 erfat. Die

hier cgetrofferen Festsetzungen scller durch den vorliegenden Be-



bauungsplan Nr. 181 gedndert und der neuen Planung angepalBt wer-
den (siehe Anlage 1).

Sonstige verbindliche Bauleit- oder Fluchtlinienpldne liegen fir

das Planungsgebiet nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

ITI. AnlaB der Planaufstellung und Planungsziel

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

et lung und Ordnung erforderlich ist. Der Rat der Stadt Delmenhorst

""" ) hat in seiner Sitzung am 18. 3. 1981 in Erfillung dieser Ver-
pflichtung die Aufstellung des Bebauungsplanes fiir den eingangs
genannten Bereich beschlossen und damit die Rechtsgrundlage fir

die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 181 geschaffen.,

Grunds&dtzliches Ziel des Bebauungsplanes ist es, Art und MaB der
baulichen Nutzung fir zlle von ihm erfaBten Grundstiicke und Grund-
stiicksteile verbindlich festzusetzen und dariber hinaus die {iber-
baubaren und nicht liberbaubaren Grundstiicksfl&chen auszuweisen,

um hierdurch die kiinftige Bebauung und Nutzung innerhalb des Pla-

nungsbereiches im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwick-

lung lenken zu kdnnen.

Durch die Verlegung der bisher im Bereich der Flurstilicke 105 bis
107 ansdssigen Gewerbefirma an den Stadtrand wird hier eine stadt-
nahe Fldche frei, die fir einen verdichteten Wohnungsbau gut ge-
eignet erscheint. Es liegt im Interesse der Stadt Delmenhorst,

zur Belebung der Innenstadt in derartigen, stadtnahen Bereichen
durch bauliche Verdichtung den Wohnungsbau vermehrt zu fdrdern.
Dies setzt voraus, daB die Uberbaubaren und nicht {iberbaubaren
Grundstiicksbereiche neu geordnet werden und das MaB der baulichen
Nutzung den Erfordernissen angepaBt wird.

Fir die Stadt Delmenhorst besteht die Verpflichtung, bestehende

Bebauungsplédne, die von der verkehrlichen und baulichen Entwicklung



Uberholt wurden, dem neuen Stand anzupassen und so zu dndern, daB
der verkehrlichen, bauiichen und wirtschaftlichen Entwicklung

der Stadt in diesem Raume Rechnung getragen wird und die kiinftige
stddtebauliche Entwicklung durch planerische MaRnahmen sinnvoll
gelenkt werden kann. Hierzu ist die Anlegung einer neuen Plan-
straBe parallel zur Nebenbahn;trecke zwischen der Griinen Strafe
und der ErikastraBe erforderlich. Als Voraussetzung fir diese MaR-
nahme ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 181 unter Ande-~

rung des Bebauungsplanes Nr. 10 unerliflich.

Belange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Landschafts~
schutzes werden durch den Bebauungsplan Nr. 181 erkennbar nicht
berihrt.

1le vom Bebauungsplan erfaBten Baug geiete werden an das vorhan-—
dene Netz der zentrzlen Wasserversorgung sowie das stidtische Ab-
wassernetz angeschlossen. Eine vermenrte Oberflichenentwis cerung

aus dem Bereich der Grundstiicksflichen des Bebauungsplanes Nr. 181
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Planinhalt

In der Art der 3odennutzung wurde der Sebauungsplan Nr. 181 =zus
dem Fldchennutzungsplan vom 22. 5. 197% fir das Gebjet der Stadt
Delmenhorst entwickelt. Die hier in dieser Hinsicht getroffenen
Festsetzungen stimmen mit den Darstellungen des Flachennutzungs-

planes Uberein.

Die Baunutzungsverordnung (2aulVC) in der Fassung vom 15. 9., 1977
sieht im § 1 vor, die fir die Bebauung vorgesehenen Flichen nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festzusetzen, Entspre-
chend dieser Bestimmung und unter BeruUcksichtigung der Ziele ung
Zwecke des Bebauungsplanes sowie im Hinblick auf die vorhandene

und kunftig beabsichtigte Nutzung sind flUr die Grundstiicke im



Planbereich Mischgebiete ausgewiesen. Diese Auswelisungen stehen im
Einklang mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes und orien-—

tieren sich an dem vorhandenen stiZdtebaulichen Nutzungsgefdlle.

Entsprechend der Uberwiegend vorhandenen Bebauung im straRenseiti-
gen Bereich der Grundstilicke an der Griinen StraBe wurden hier bis
in 25 m Tiefe drei Vollgeschosse als HOchstgrenze zugelassen und
gleichzeitig zwei Vollgeschosse als Mindestanzahl vorgeschrieben,
Fir eine weitere Teilfliche im Bereich dieser Grundstilicke wurden
zwel Vollgeschosse als HSchstgrenze zugelassen. Hier soll ein zu-
sdtzliches VollgeschoB im Einzelfall als Ausnahme zuldssig sein.
Von dieser Ausnahme kann nur Gebrauch gemacht werden, wenn neben
den baurechtlichen Voraussetzungen stiddtebauliche Gesichtspunkte
dies rechtfertigen und das Ortsbild nicht beeintrédchtigt wird.
Dariiber hinaus muf sichergestellt sein, daB die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse auf den einzel-
nen Grundstlicken nicht beeintrdchtigt und die Erfordernisse des
ruhenden Verkehrs erfiillt werden. Fiir die Uberbaubaren Grundstiicks-
bereiche auf den Flurstiicken 106 und 107 wurden zwei Vollgeschosse
zwingend vorgeschrieben. Hierdurch wird der beabsichticten Bebau-
ung durch Reihenh3user Rechnung getragen. Im Bereich des Flur—

stlicks 105 gelten zwei Vollgeschosse zls Hochstgrenze.

Das MaB der baulichen Nutzung wird in allen Baugebieten durch
Grund- bzw. GeschofBflichenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an,
wieviel Quadratmeter Grund-— bzw. GeschoBflédchen je Quadratmeter
Grundsticksfldche im Sinne des § 19 (3) BauNVO hSchstens zulissig
sein sollen. Die festgesetzten Werte entsprechen iiberwiegend den
Hochstwerten des § 17 (1) BauNVO und dokumentieren so die hier be-

absichtigte bauliche Verdichtung.

Flr die Baugebiete an der Griinen StraBe und an der ErikastraBe
gilt die offene Bauweise, Lediglich im Bereich der Flurstiicke 106
und 107 soll in Anlehnung an die beabsichtigte Bebauung die ge-
schlossene Bauweise festgesetzt werden. Im Bereich des Flurstiicks

105 sollen im Rahmen der offenen Bauweise nur Einzel- und Doppel-
hduser zuldssiqg sein.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind
durch Baulinien bzw. saugrenzen gegeneinander abgegrenzt., Bau-

linien wurden dort angeordnet, wo aus stidtebaulichen Griinden die



Gebdudestellung auf den Flurstiicken 106 und 107 zwingend vorge-
schrieben werden soll. Soweit im Bereich der Uberbaubaren Grund-
stlicksfldchen unterschiedliche GeschoBzahlen zul&ssig sind, wurde

die Abgrenzung durch eine GeschoBgrenze vorgenommen.

Auf den nicht {iberbaukaren Flichen zwischen den StraBenbegrenzungs.
linien und den straBenseitigen Baugrenzen (Vorgdrten) diirfen Ne—
benanlagen nach § 14 (1) der BauNVO sowie bauliche Anlagen nach

§ 12 (1) und (2) der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO) nicht
errichtet werden. Durch diese Sonderfestsetzung soll auf den
stddtebaulichen Gesamteindruck des StraBenbildes Einflug genom--
men werden, Gleichzeitig soll verhindert werden, dag der Licht-
raum des StraBenbereiches unter Einschr&nkung des zu begriinenden

Vorgartens eingeengt wird.

Eine weitere textliche Festsetzung sieht vor, daB die Festsetzung
der Baugrenzen fiir bestehende Geb3ude und GebZudeteile auBerhalb
der festgesetzten iiberbaubaren Fldchen nur gelten soll, wenn sie
durch einen Neubau ersetzt werden oder Umbauten durchgefiihrt wer-
den, die einem Neubau gleichkommen., Sonstige innere Umbauten sind
als Ausnahme zuldssig. Hierdurch wird dem Bestandsschutz im Be-

reich des Bebauungsplanes Nr. 181 Rechnung getragen,

Die das Baugebiet tangierenden StraBenzilige der Griinen Strape und
der ErikastraBe sind seit langer Zeit vorhandenen und ausgebaut.,
Eine fir die Griine Strape vorgesehene Verbreiterungsfliche soll

der kilinftig notwendigen Ausbauverbesserung entsprechend der Re-

deutung als Landesstrafe Rechnung tragen,

Als ErschlieBungsmaBnahme fiir die Baufldchen im Bereich der Flur-
stiicke 106 und 107 ist eine 5,0 m breite PlanstraBe als Verbin-
dung zwischen Griine StraRe und ErikastraBe vorgesehen. Ein diffe-
renzierter Ausbau soll hier nich: erfolgen. Im Rahmen der Plan-
durchfihrung wird diese Planstrape als Einbahnrichtung in Rich-
tung ErikastraBe anzulegen sein. In diesem Zusammenhang ist
gleichzeitig zu prifen, welche technischen Einrichtungen in ver-
bindung mit dem bestehenden Bahniibergang an der'ErikastraBe zZu
treffen sind., Im Bereich des Flurstiicks 107 wurde eine einseitige

Parkbucht flir den ruhenden Verkehr im offentlichen Verkehrsraum
angelegt,
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Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs, der durch die zuldssige
Nutzung auf den Flurstiicken 106 und 107 verursacht wird, wurden

an der Ostseite der PlanstraBe zwei Garagenhdfe als erdgeschossige
Gemeinschaftsgaragenanlagen ausgewiesen. Im Ubrigen sind Einstell~
pldtze nach den jeweiligen Erfordernissen im Rahmen der Bauge-
nehmigung nachzuweisen.

FUr den Bereich der geplanten Reihenhauszeilen wurden jeweils
Fldchen mit Geh- und Leitungsrechten zugunsten der angrenzenden
Baugrundstilicke im Bebauungsplan vorgesehen. Hier erscheint eine
6ffentliche ErschlieBung in dem notwendigen, geringen Umfang
nicht erforderlich.

Zur Auflockerung des StraBenbildes wurden jeweils in Verbindung
mit dem Vorgartenbereich des westseitigen Endhauses zwei neu an-
zupflanzende Biume im Bebauungsplan festgesetzt., Sonstige, erhal-

tenswerte Bdume sind im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 181 nicht
vorhanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr., 181 beinhaltet keine
geeignete Fldche zur Anlegung eines Kinderspielplatzes. Der rech-
nerische Bedarf betrigt maximal 95 gm Nettospielplatzfliche., In
etwa 400 m Entfernung zum Baugebiet liegt am Pestalozziweg/Stick=-
graser Damm ein im rechtskré&ftigen 3ebauungsplan Nr. 40 verbind-
lich ausgewiesener und drtlich vorhandener Spielplatz. Durch diese
Anlage soll der aufgrund des Bebauungsplanes Nr., 181 entstehende
Bedarf gedeckt werden. Gleichzeitig wird als Ersatzfliche die im
Bereich der RosenstraBle geplante kiinftige Schulsportfliche in etwa
500 m Entfernung angeboten, so daB die Forderungen des Niedersich-

sischen Spielplatzgesetzes vom 6. 2. 1973 als erfiillt anzusehen
sind.

Von dem etwz 0,68 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewiesen als:

1. Mischgebiete ca. 0,59 ha
2. Verkehrsflédchen ca. 0,09 ha




IV. Kosten und Folgema3nahmen

Die Durchfiihrung der 8ffentlichen MaBnahmen beschrdnkt sich auf
den Ausbau der PlanstraBe zwischen Griine StraBe und ErikastraBe.
Hierflr werden die Kosten nach heutigem Stand auf etwa 300.000,~~ T
geschdtzt. In diesem Betrag sind die Kosten fir eventuell noch
erforderlichen Grunderwerb, fiir die Herstellung der Kandle, die
StraBenbefestigung einschlieBlich eventueller Freilegung, die Ver-
legung bzw. Erneuerung von Gas- und Wasserleitungen sowie die Ver-
legung der StraBenbeleuchtung enthalten., Mit der Durchfiihrung der
MaBnahmen wird nicht vor 1982/83 zu rechnen sein., Diese Anlage
wird voraussichtlich im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages als
sogenannte Unternehmeranlage hergestellt, so daB die Stadt Delmen-~

horst hier nicht in Vorleistung zu treten braucht.

Die noch im Eigentum der Stadt befindlichen 8ffentlichen Fl&chen
sind von der Stadt Delmenhorst zu erwerben, auf diese zu {ibertra-—
gen oder notfalls fiir den vorgesehenen 8ffentlichen Zweck zu ent-

eignen.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a 83auG ist

bei der Verwirklichung des Sebauungsplanes Nr., 181 nicht erforder-
lich,

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundesbau-
gesetzes sind nicht erkennbar. Sollten sie dennoch erforderlich

werden, so bildet der Bebauungsplan Nr. 181 hierfir die Grundlage.

Die Festsetzungen des rechtskrdftigen Bebauungsplanes Nr., 10 tre-
ten im Bereich der vom Bebauungsplan Nr. 181 erfaBten Flurstiicke

105, 106 und 107 mit der nach § 12 BBauG erfolgten Bekanntmachung
auBer Kraft,

Delmenhorst, den 3. November 1981

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
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