Begrindung

zum Bebauungsplanentwurf Nr. 189
(Sanierungsgebiet C)

fiir ein Gebiet zwischen der LouisenstraBe, der MiihlenstraSBe,
der WittekindstraBe (West) und der Westgrenze der Flurstiicke

20/1 bis 20/3.

I. Bestehende Planungen/bisherige Entwicklung im Planbereich

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Teil der Innenstadt
entlang der Bundesbahnstrecke Bremen-Delmenhorst. Es um-
faBt eine Fldche von ca. 0,9 ha. Der groBte Teil des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans liegt innerhalb des
formlich festgelegten Sanierungsgebiets C.

Im geltenden FlAdchennutzungsplan der Stadt Delmenhorst
vom 22.05.1979 ist das Plangebiet als gemischte Baufldche
dargestellt. Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchen-
nutzungsplan entwickelt worden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 189 ist gelegen
innerhalb des Bebauungsplanbereichs Nr. 1 "Innenstadt
Delmenhorst”. FuUr den groBten Teil des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans 189 (insbesondere fiir die Baugebiete)
wurde der Bebauungsplan Nr. 1 mit dem Aufhebungsplan
"Teilabschnitt B" bereits auBer Kraft gesetzt. Angrenzend
an die Grundstiicke LouisenstraBe Nr. 16 und 17 erfolgt
ein Eingriff in den Bebauungsplan Nr. 1 "Innenstadt
Delmenhorst"” (Anderungsplan Teilabschnitt 15). In beiden
Eingriffsbereichen sollen die bisher getroffenen Fest-
setzungen zum Teil gedndert und den Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplans angeglichen werden. Die bis-
her rechtsverbindlichen Festsetzungen im Geltungsbereich
sollen mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplans Nr.
189 gemdfl § 12 Bundesbaugesetz (BBauG) aufler Kraft treten.

Der Bebauungsplanbereich ist ein weitgehend bebautes Ge-
biet. Es ist durch eine Mischnutzung aus Wohnen und
Kleingewerbe in uneinheitlicher ein- bis dreigeschossiger
Bebauung mit Ergdnzungsfunktion fiir den Innenstadtbereich
gekennzeichnet.
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AnlaB der Planaufstellung/Ziele und Zwecke der Planung

Die im Jahre 1979 durchgefiihrten vorbereitenden Unter-
suchungen gemdB § 4 Stddtebaufdrderungsgesetz (StBauFG)
ergaben, daB8 stddtebauliche MiBstdnde im Untersuchungsge-
biet zwischen LouisenstraBe und WittekindstraBe vorlie-
gen. Am 07.07.1980 wurde daraufhin das Sanierungsgebiet C
férmlich festgelegt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 189 fiir das Sa-
nierungsgebiet wurde vom Rat der Stadt am 14.12.1981 be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschlu8 entsprach der Forde-
rung des StBauFG in der Fassung vom 18.08.1976, fiir Sa-
nierungsgebiete Bebauungspldne aufzustellen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans sollen die
rechtlichen Voraussetzungen fir die stddtebauliche Neu-
ordnung auf der Basis folgender Ziele geschaffen werden:

- Erhaltung und Stidrkung vorhandener Wohnnutzung (insbe-
sondere durch Modernisierung)

- Entwicklung der ergdnzenden Nutzungen im bisher haupt-
sdchlich gewerblich genutzten Bereich bzw. in Bereichen
mit Kimmernutzung

- Verbesserung der stddtebaulichen Struktur

- Verbesserung des (Wohn-)Umfeldes

- Verbesserung fiir den Verkehr und den ruhenden Verkehr

Insgesamt sollen die vorgenannten Zielsetzungen die

Mischnutzung mit ergdnzender Zentrumsfunktion erhalten
und die vorhandene Isolierung aufldsen.

Planinhalt

1. Art der baulichen Nutzung

GemdB § 1 (3) Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind die
zur Bebauung vorgesehenen Fldchen nach der besonderen
Art der baulichen Nutzung als Baugebiete festzusetzen.
Entsprechend der Darstellung im Fldchennutzungsplan
(F-Plan) sowie der vorhandenen und gemdB8 den Zielen zu
entwickelnden Nutzungsstruktur werden die Baugebiete
im Planbereich im wesentlichen als Mischgebiete fest-
gesetzt. Fiir das Kopfgrundstiick Louisenstrafie Nr. 17
erfolgt eine Festsetzung als Kerngebiet in Anlehnung
an die siidlich anschlieBende Kerngebietsnutzung.
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Die Mischgebiete werden gemdB § 1 (4) BauNVO geglie-
dert. Auf den 6stlichen, zur WittekindstraBe orien-
tierten Flidchen des Plangebiets (Festsetzung Mi 1)
sollen Wohngebdude grundsdtzlich unzulidssig sein, weil
die betreffenden Bereiche fast ausschlieBlich gewerb-
lich genutzt und verstidrkt den Emissionen der Bundes-
bahnstrecke und des Kfz-Verkehrs der WittekindstraBe
ausgesetzt sind.

Im Bereich der Grundstiicke LouisenstraBe 11-16 (Fest-
setzung Mi 2) sollen die Nutzungen gemdB § 6 (2)

2-5 BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig sein, weil die
hier dominierend vorhandene Nutzung Wohnen sich st&-
rungsfrei entwickeln soll. Auch dient diese Nutzungs-
beschrdnkung der Erhaltung der das StraBenbild pridgen-
den Wohngebdude an der LouisenstraBe, die von den
Hauptemittenten Bundesbahn und WittekindstraBSe abge-
riickt sind. Durch die Gliederung der Mischgebiete
bleibt der Gebietscharakter insgesamt erhalten.

Fir das Kerngebiet im Bereich des Grundstiicks Louisen-
straBe 17 wird das Wohnen oberhalb des Erdgeschosses
zugelassen. Hier soll eine neue Kopfbebauung die Ge-
staltung der StraBenkreuzung MiihlenstraBe/Louisen-
straBe/Ludwig-Kaufmann-StraBe, derzeit geprdgt durch
Bauten der Bundespost und einer Bank, vervollstdndi-
gen. Dieser stddtebaulichen Funktion entspricht die
festgesetzte Art der Nutzung ebenso wie der Aufgabe,
einen Ubergang zu den anschlieBenden Mischgebiets-
fldchen zu schaffen.

Fir die Mischgebiete des Planbereichs werden Garten-
baubetriebe und Tankstellen, fiir das Kerngebiet Tank-
stellen gemdB § 1 (5) bzw. (6) BauNVO durch textliche
Festsetzungen ausgeschlossen, damit nicht durch ihren
erhfhten Fldchenbedarf, besondere ErschlieBungsanfor-
derungen und mégliche Emissionen die Entwicklung der
anderen, die innerstddtische Gebietsstruktur bestim-
menden Nutzungen gestdrt wird.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB8 der baulichen Nutzung fiir die Baugebiete wird
durch Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und von
Grund- und GeschoBfldchenzahlen (GRZ und GFZ) geregelt.

Zur Erhaltung der intakten Bestandteile der vorhande-
nen Baustruktur und des StraBenbildes ist die Fest-
setzung der Zahl der Vollgeschosse in den Mischgebie-
ten aus der bestehenden Bebauung entwickelt worden. Es
sind sehr differenzierte Festsetzungen notwendig:
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Fiir das Mischgebiet Mi 2 werden entlang der StrafBe
zwel Vollgeschosse als H8chstzahl, fiir die Louisen-
straBe Nr. 12-16 zur Sicherung des Erscheinungsbildes
der Vordergebdude zusdtzlich Trauf- und Firsthéhen
festgesetzt. Flir die hofbildende Bebauung des norddst-
lich gelegenen Mischgebietes Mi 1 werden im wesent-
lichen zwel Vollgeschosse zwingend festgesetzt, auch
um eine Abschirmung gegen die Schallemissionen der
Bundesbahnstrecke und der WittekindstraBe erreichen zu
kénnen. Ein weiteres VollgeschoB soll auf den Flidchen
des Mi 1 nur ausnahmsweise innerhalb eines Dachge-
schosses zuldssig sein, weil hierdurch eine bessere
Einfiigung von Gebduden in die vorhandene Bebauung, die
unterschiedlich zwischen ein und drei Geschosse auf-
weist, erreicht werden kann. Wegen der unterschied-
lichen GeschoBzahlen und zum Teil sehr geringen Grenz-
abstdnde ist dabei besonders Riicksicht auf die Belich-
tung vorhandener Gebdude zu nehmen.

Fiir die StraBenrandbebauung des Mischgebiets Mi wird
im wesentlichen eine Mindestzahl von zwei und eine
Hochstzahl von drei Vollgeschossen festgesetzt. Diese
Festsetzung erméglicht einen stddtebaulich befriedi-
genden Ubergang zwischen der Bebauung des Mi 1 und der
zum Teil hdheren Bebauung an der StraBe bzw. auf dem
Grundstiick LouisenstraSe 1/2 (Flurstiick 20/1). Fiir das
lediglich eingeschossige Vordergebdude LouisenstraBe 8
wird die GeschoBzahl II als Héchstzahl festgesetzt,
weil die Erhaltung des Gebdudes bzw. des Gebdudecha-
rakters erméglicht werden soll.

Fir das Kerngebiet werden entsprechend seiner bereits
oben erwdhnten stddtebaulichen Funktion eine Mindest-
zahl von zwei und eine Héchstzahl von drei Vollge-
schossen festgesetzt. Abweichende Festsetzungen erfol-
gen fiir den Ubergangsbereich zur anschlieBenden nie-
drigeren Bebauung (II) sowie im Bereich fir einen er-
kerartigen Vorbau (III), der nicht zwingend erforder-
lich ist.

Die Festsetzung der GeschoBzahl fir rilickwdrtig iiber-
baubare Fldchen auBerhalb der hofbildenden Bauzonen,
beschrankt auf ein VollgeschoB, soll gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse (insbesondere im Hinblick auf aus-
reichende Belichtung und Beliiftung) sichern.

Grund- und GeschoBfldchenzahlen, die angeben, wieviel
Grund- bzw. GeschoBfldche im Verhdltnis zur Grund-
stliicksfldche zuldssig sind, werden in den Mischgebie-
ten entsprechend den Hochstwerten von § 17 (1) BauNVO
festgesetzt. ’

Fir das Kerngebiet wird fiir die GFZ der Hdchstwert ge-
mdB § 17 (1) BauNVO festgesetzt. Die GRZ wird, ange-
lehnt an das geringere MaB der Nutzung des benachbar-
ten Mi 2, mit 0,6 niedriger festgesetzt.
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Da die Baugebiete im Planbereich weitgehend bebaut
sind, werden hinsichtlich der Grund- und GeschoB-
fldchenzahlen Ausnahmeregelung vorgesehen:

- In den Mischgebieten Mi und_Mi 1 besteht die plane-
rische Absicht, in Ergdnzung und unter Einbeziehung
der vorhandenen Bebauung nach Norden und seitlich
geschlossene HO6fe zu bilden. Hierdurch wird wieder
eine ablesbare stddtebauliche Struktur geschaffen,
und dieses dient gleichzeitig dem Emissionsschutz.
Durch die vorhandenen Grundstiickszuschnitte (bzw.
weil eine GrundstiicksvergréBerung nicht erreicht
werden kann) ergeben sich zwangsldufig (bzw. sind
bereits vorhanden) Baugrundstilcke, die in héherem
MaB oder fast vollstdndig iiberbaut bzw. zu iiberbauen
sind. Fir diese Fdlle sollen erhéhte GRZ- und
GFZ-Werte bis 1,0 bzw. 2,0 zuldssig sein.

Von einer allgemeinen Zuldssigkeit fiir eine hdhere
Ausnutzung wurde dabei bewuBSt abgesehen, da nur im
Einzelfall festgestellt werden kann, ob die Voraus-
setzungen fiir eine Uberschreitung der GFZ im Sinne
des § 17 (9) BauNVO gegeben sind. Aus diesem Grunde
wurde die Ausnahmeregelung gewidhlt. Sie gibt dariiber
hinaus der Baugenehmigungsbehdérde die Mdglichkeit,
nur die im Einzelfall unbedingt erforderliche Uber-
schreitung zuzulassen. Die Ausnahme wird jedoch im-
mer dann zu versagen sein, wenn durch die Uber-
schreitung stddtebauliche MiBstidnde zu erwarten
sind. Wichtigste Voraussetzung fiir die Gewidhrung der
Ausnahme ist deshalb, daB die obengenannten stiddte-
baulichen Griinde sie rechtfertigen. Sonstige 6ffent-
liche Belange stehen der Uberschreitung der GFZ in
diesen besonderen Ausnahmefdllen nicht entgegen.

- Durch textliche Festsetzung gemdB § 17 (5) BauNVO
sind fiir die Grundstiicke des Mi 2 im Einzelfall von
den festgesetzten Grundflidchenzahlen Ausnahmen zu-
lassig, sofern die jeweilige GeschoBfldchenzahl
nicht iiberschritten wird. Dieses dient der Sicherung
und Stdrkung der dort vorhandenen Wohnnutzung.

Bauweise

Entsprechend dem Charakter der vorhandenen Baustruktur
wird fiir das Kerngebiet, das Mischgebiet Mi 2 und den
westlichen Teil des Mischgebietes Mi die offene Bau-
weise festgesetzt. Fiir das Mi 1 wird die geschlossene
Bauweise festgesetzt, weil fiir die betroffenen Be-
reiche eine geschlossene Hofbildung und eine wirksame
Abschirmung gegen die Emissionen von Bundesbahn und
WittekindstraBe erreicht werden soll. Die Festsetzung
der geschlossenen Bauweise im 6stlichen Bereich des
Mischgebietes Mi entspricht der Bauweise der dort vor-
handenen und der anschlieBenden StraBenrandbebauung.
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Uberbaubare Grundstiicksflidchen

Die iiberbaubaren Fldchen der Baugrundsticke sind im
Kerngebiet und im Mischgebiet 2 (sowie fiir das Grund-
stiick Louisenstr. 3) entlang der westlich und siidlich
angrenzenden StraBenverkehrsflidchen festgesetzt. Hier-
durch soll der vorhandene Gebdudebestand weitgehend
integriert bzw. (fiir das Kopfgrundstiick Louisenstr.
17) ein dem Kreuzungsbereich angemessener AbschluB
durch eine Neubebauung ermdéglicht werden. In den
Mischgebieten Mi und Mi 1 werden die iiberbaubaren
Fldchen - wiederum unter Beriicksichtiqung der Stellung
bestehender Gebdude - so angeordnet, daB zwel U-for-
mige Bereiche gebildet werden, durch die - wie unter
Ziffer 111.3. bereits erldutert - eine Abschirmung ge-
gen die nérdlich angrenzenden Verkehrsfldchen erreich-
bar ist und fiir die vorgesehene, insbesondere gewerb-
liche Nutzung (z. B. fiir Lieferverkehr, ruhenden Ver-
kehr) geeignete rdumliche Voraussetzungen geschaffen
werden kdnnen.

Die Tiefe der iiberbaubaren Flidchen ist jeweils so be-
messen, daB die hauptsdchlichen Nutzungen Wohnen, Ge-
werbe, Handel unter Wahrung eines ausreichenden Frei-
fladchenangebots gesichert und entwickelt werden kdnnen.

Im Bebauungsplan sind die iiberbaubaren Fldchen zu den
StraBen hin iiberwiegend durch Baulinien abgegrenzt.
Hierdurch soll jeweils die alte Bauflucht aufgenommen
bzw. eine neue Bauflucht (zur MiihlenstraBe und an der
WittekindstraBe) geschaffen werden. Baulinien sind
seitlich anzuordnen zur Sicherung erhaltenswerter bzw.
bestehender Gebdude, bei denen die bauordnungsrecht-
lich notwendigen Grenzabstdnde nicht eingehalten wer-
den konnen oder sollen (2. B. LouisenstraBe 12-16).
Ansonsten werden die iiberbaubaren Fldchen im wesent-
lichen durch Baugrenzen abgeschlossen.

Durch textliche Festsetzung wird ein Uberschreiten von
Baulinien bzw. Baugrenzen ausnahmsweise zugelassen,
insbesondere, damit vorkragende untergeordnete Gebdu-
deteile (z. B. Erker) auch straBenseitig vorgesehen
werden konnen. Ausnahmen fiir das Unterschreiten von
nicht an 6ffentliche Verkehrsfldchen angrenzende Bau-
linien sollen eine zu starke Einengung bei der Grund-
riggestaltung von Gebduden verhindern.
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Eine wohnkonforme Freifldchennutzung soll auBer durch
die Ausweisung nicht tiberbaubarer Grundstiicksfldchen
auch gewdhrleistet werden durch eine textliche Fest-
setzung, die auf diesen Fldchen Nebenanlagen gemds

§ 14 BauNVO (als Gebdude) iber 10 gm Grundfldche aus-
schlieBt. Mit dem ebenfalls textlich festgesetzten
AusschluB von Nebenanlagen gemdB § 14 (1) BauNVO sowie
von baulichen Anlagen gemdB § 12 (1) und (2) der
Niedersdchsischen Bauordnung fir die nicht iiberbauba-
ren Flachen der Mischgebiete Mi und Mi 1 soll einer
Verunstaltung der Hofe, soweit sie sich zur Louisen-
straBe 6ffnen, entgegengewirkt werden. Der Sicherung
einer angemessenen Freifldchennutzung und der Minimie-
rung von Stdérungen dient auch die textliche Fest-
setzung, nach der Stellpldtze und Garagen auf den
nicht iliberbaubaren Grundstiicksfldchen nur zur Bedarfs-
deckung des jeweiligen Baugrundstiicks zuldssig sind.

Verkehrsfldchen

Das Plangebiet ist mit den umgebenden bereits ausge-
bauten StraBen erschlossen und an das iibergeordnete
StraBennetz angebunden.

An der LouisenstraBe soll der vorhandene Gehweqg im Be-
reich der Grundstlicke Nr. 3 und 17 verbreitert werden.
Fir die WittekindstraBe, die keinen FuBweg erhalten
soll, ist - zur Bildung eines Sicherheitsstrei-

fens - eine Verbreiterung um 1 m notwendig.

Um eine Gefdhrdung des flieBenden Verkehrs auf der
WittekindstraBe zu unterbinden, ist an dieser StraBe
der verkehrliche AnschluB8 der Grundstiicke ausgeschlos-
sen.

Sonstige Festsetzungen

Den Erfordernissen des ruhenden Verkehrs auf den pri-
vaten Grundstiicksfldchen wird dadurch Rechnung getra-
gen, daB Stellpldtze und Garagen zur Deckung des je-
weiligen Bedarfs auf dem Baugrundstiick generell zulids-
sig sind.

Um auch auf den Grundstiicken Louisenstrafie 12-16
Stellpldtze erschlieBen zu kénnen, war hierfiir zu-
nichst eine mit Geh- und Fahrrechten zu belastende
Fldache mit Zufahrt von der WittekindstraBe vorgesehen.
Aus Griinden der Verkehrssicherheit fiir die Wittekind-
strae muBte auf eine solche Festsetzung verzichtet
werden.
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Die textlichen Festsetzungen 4 und 5 sollen die Ein-
richtung von Stellpldtzen und Garagen in Vollgeschos-
sen und die Einrichtung von Garagen unter der Erdober-
fldche (Tiefgaragen) durch die Nichtanrechnung auf die
Geschoffldche bzw. die Erhdhung der zuldssigen Ge-
schoBfldche begiinstigen.

Die Flachen der bestehenden Bundesbahnstrecke Bremen-
Delmenhorst grenzen im Norden an das Bebauungsplange-
biet. Durch den Verkehr auf dieser Bahnanlage sind die
benachbarten Baugebiete, die in den unmittelbaren An-
grenzungsbereichen an die Bahnlinie bereits seit lan-
ger Zeit iliberwiegend bebaut sind, aufgrund der vom
Bahnbetrieb ausgehenden Geriduschemissionen vorbela-
stet. Die Hauptgleise der Bahnlinie verlaufen auf ei-
nem Damm. Ein aktiver Schallschutz scheidet fiir diese
vorhandene Bahnanlage aus.

Ebenso ist das Plangebiet durch Emissionen des
Kfz-Verkehrs der umgebenden StraBen, insbesondere der
WittekindstraBe, vorbelastet. Zum Schutz vor diesen
Emissionen soll eine Lirmschutzwand an den Grenzen der
Grundstiicke Louisenstr. 3 und 11 bis 17 zur Wittekind-
straBe errichtet werden. Hierfiir sind "Flachen fir be-
sondere Anlagen zum Schutz vor schiddlichen Umweltein-
wirkungen” im Bebauungsplan festgesetzt.

Berechnungen und Untersuchungen nach den fiir den
Schallschutz im Stddtebau bestehenden und sonstigen
Berechnungs- und Bewertungsgrundlagen haben ergeben,
da8 im Plangebiet aufgrund der o.a. Emissionen bei der
Errichtung von baulichen Anlagen mit Aufenthaltsriumen
passive SchallschutzmaBnahmen notwendig werden. Der
Bebauungsplan setzt deshalb fest, daB im Bebauungs-
planbereich passive SchallschutzmaBnahmen, wie zum
Beispiel durch entsprechende GrundriBgestaltung, Bau-
konstruktion, Einbau schalldimmender Fenster usw., 2zu
treffen sind. Da sich in dieser Hinsicht mit dem Fort-
schritt der Bebauung und dem tatsidchlichen Standort
der einzelnen Baulichkeiten unterschiedliche Verhilt-
nisse (z. B. infolge der Abschirmwirkung bereits vor-
her erstellter Gebdude) ergeben kénnen, kann der im
Einzelfall erforderliche Umfang der zu treffenden MaB-
nahmen nur bei der Erstellung der entsprechenden bau-
lichen Anlage ermittelt werden und bleibt daher dem
Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

Im iibrigen sind im Bebauungsplan durch den AusschluB
von Wohngebduden in dem der Bundesbahnstrecke am nich-
sten gelegenen Mischgebiet Mi 1 sowie durch die hof-
bildende Anordnung iiberbaubarer Flichen bereits
Voraussetzungen fiir einen "passiven" Schallschutz ge-
geben.
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Ver- und Entsorqung/Wasserwirtschaft

Die Versorgung des Gebiets mit Elektrizitdt, Gas und Was-
ser erfolgt aus dem vorhandenen Leitungsnetz der Stadt
Delmenhorst.

Die Abwasserentsorgung des Gebiets (einschlieBlich der
Oberfléchenentwésserung) erfolgt liber das vorhandene Ka--
nalnetz.

Das Bebauungsplangebiet wird von dem Verbandsgewidsser

I1I. Ordnung, Ordemanns Kanal, des Ochtumsverbandes durch-
flossen. Es ist im Bebauungsplan als 6ffentlicher Wasser-
zug festgesetzt. Der nach der Verbandssatzung notwendige
Abstand fir die Bebauung von 5 m kann aufgrund eines be-
stehenden Gebdudes und aus stiddtebaulichen Griinden nicht
vollstdndig gewdhrleistet werden. Dennoch wird durch
Staffelung der iiberbaubaren Flichen und durch Ausschlug
von Nebenanlagen und Garagen auf nicht i{iberbaubaren Fl&-
chen den Belangen der Wasserwirtschaft hinsichtlich der
Unterhaltung des Gewidssers Rechnung getragen.

Kinderspielplidtze

Die Lage und GréBe der im Plangebiet vorgesehenen Bauge-
biete, in denen das Wohnen allgemein zuldssig ist, 148t
den Zuzug von Familien mit Kindern in gréBerem Umfang
nicht erwarten. Dariiber hinaus handelt es sich um ein
iiberwiegend bebautes Gebiet, in dem, soweit Kinder dort
wohnen, ihrem Spiel- und Bewegungsbediirfnis auf den Bau-
grundstiicken entsprochen werden kann. In Anbetracht des
sehr geringen Spielplatzbedarfs und weil - unter Abwdgung
der Sanierungsziele insgesamt - entsprechend geeignete
Fldchen nicht zur Verfiigung stehen, muB auf die Fest-
setzung eines 6ffentlichen Spielplatzes verzichtet werden.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Gebiet des Bebauungsplanbereiches wird iiberwiegend
durch die bereits vorhandene Bebauung, zum Teil auch mit
zugehdriger gartnerischer Nutzung und Begriinung der ein-
zelnen Grundstiicke, geprigt.

Es sind keine besonders zu schiitzenden Teile von Natur
und Landschaft vorhanden. Der Ordemanns Kanal soll jedoch
als Wasserzug erhalten bleiben und zur Verbesserung der
Wohnumfeldqualitdt eine begleitende Begriinung erhalten,
fir die eine 6ffentliche Griinfldche festgesetzt ist.



VII,

VIII.

1X.

- 10 -

Selbstdndige Landschafts- und Griinordnungspline im Sinne
des Niedersdchsischen Naturschutzgesetzes liegen fir das
Gebiet des Bebauungsplanes nicht vor. Die Grinplanung der
Stadt ist jedoch Bestandteil des Flachennutzungsplanes,
aus dem dieser Bebauungsplan entwickelt ist. Auch sind
die Gebiete, die unter Naturschutz und Landschaftsschutz
stehen bzw. zur Unterschutzstellung geplant sind, im
Fldchennutzungsplan entsprechend nachrichtlich darge-
stellt. Danach werden die Ziele und Grundsitze der Land-
schaftspflege und auch des Naturschutzes durch den Bebau-
ungsplan Nr. 189 nicht beeintridchtigt.

Auf einzelnen Baugrundstiicken werden Flichen zum Anpflan-
zen von Bdumen und Strduchern festgesetzt, die die zur
LouisenstraBe gedffneten Héfe gegeniiber dem 6ffentlichen
StraBenraum abschlieBen sollen.

Regelungen fiir stddtebauliche SanierungsmaBnahmen

Im Bebauungsplan ist die Grenze des férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes C gekennzeichnet. Als Grundlage fiir
die Durchfiihrung der Sanierung sind im Erlduterungsplan
zur Begriindung die Gebiude als zu erhalten gekennzeich-
net, die von stddtebaulicher Bedeutung sind. Ebenfalls
sind Gebdude, die bei der Durchfiihrung der Sanierung ganz
oder teilweise beseitigt werden sollen, weil sie den
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entsprechen, im
Erlduterungsplan entsprechend gekennzeichnet.

Baugestaltung/Gestalterische Festsetzungen

Im Bebauungsplan sind fiir die Grundstiicke Louisen-
straBe 12-16 im Rahmen der textlichen Festsetzungen ge-
stalterische Festsetzungen fir die Dachneiqung der
straBenseitigen Hauptdidcher und fiir deren traufstdndige
Ausbildung getroffen. Die betreffenden Gebiude bilden ein
erhaltenswertes Ensemble, deren Erscheinungsbild von
stddtebaulichem Wert fiir die Identitit des Plangebiets
ist. Die vorgesehenen gestalterischen Festsetzungen sind
notwendig, weil sie dazu beitragen, daB - auch bei einer
erweiterten Nutzung der Gebiude, wie sie der Bebauungs-
plan vorsieht - Einheitlichkeit und MaBstidblichkeit die-
ser Gebdudegruppe erhalten bleibt.

Im iibrigen dient der Erhaltung des Erscheinungsbildes des
0.a. Ensembles insbesondere auch die Festsetzung von
Traufh6he und Firsthdéhe sowie die Einfassung der betref-
fenden Gebdude mit Baulinien.

Bodenordnende MaBnahmen

Im Bebauungsplangebiet ist eine Grundstiicksneuordnung fiir
die Erweiterung der ErschlieBungsanlagen und die Anlage
einer 6ffentlichen Griinfliche notwendig. Sollten hierfiir
bodenordnende MaSnahmen im Sinne des BBauG, Teil 4, er-
forderlich sein, bildet der Bebauungsplan hierfiir die
Grundlage.



X. Fldchen
Von dem ca. 0,9 ha grofen Plangebiet werden festgesetzt
als:
1. Mischgebiete 0,560 ha
2. Kerngebiet 0,065 ha
3. Verkehrsfldchen 0,240 ha
4. Offentliche Griinfliche
einschl. Wasserzug 0,025 ha
0,890 ha
XI. Kosten und Finanzierung

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirklichung

des Bebauungsplan alsbald getroffen werden sollen, gehé-

ren die Erweiterung der vorhandenen ErschlieBungsanlagen,
die Anlage der dffentlichen Griinfldche und die Errichtung
der Ldrmschutzwand. Hierfiir entstehen Gesamtkosten in ei-
ner Héhe von ca. 85.000,00 DM.

Diese Kosten werden aus Sanierungsférderungsmitteln fi-
nanziert. Hiervon tragen Bund und Land je ein Drittel.

Die Bereitstellung der Mittel kann erwartet werden.
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Anlage zur Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 189 (Sanierungsgebiet C):
Erlauterungsplan M. 1:500

‘Kennzeichnungen fur stadtebauliche Sanierungsmafnahmen

S5 E B8 Zu erhaltende Gebdiude

vvvvvvvvvv

: % Ganz oder teilweise zu beseitigende Gebaude

Delmenhorst , den 28.11.1985 ' ‘ aufgestellt: Neue Heimat Bremen

Stadt Delmenhorst Gemeinnutzige Wohnungs- und
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