Begrindungdg

zum Bebauungsplan Nr. 158

flir ein Teilgebiet zwischen Adelheider StraBe, CramerstraBe, Moor-
kampstrafBe und Elbinger StraBe sowie die Grundstilicke an der Ostseite
der MoorkampstraBe von der Cramerstrafe bis Haus Nr. 8 und fir Teil-
flachen der Grundstilicke Bunzlauer StraBe Nr. 13 und 15 in Delmenhorst
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I. Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Der Planungsbereich befindet sich im slidlichen Stadtgebiet, im
Ortsteil Diisternort und umfaft eine Fldche von ca. 2,88 ha. Die

mittlere Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt etwa 1,3 km,

Der straBenseitige Bereich der Grundstiicke an der MoorkampstraBe
ist bereits seit mehreren Jahrzehnten in aufgelockerter Form mit
Ein- bzw. Mehrfamilienh&usern bebaut. Am Gutenbergweg befindet
sich eine eingeschossige Wohnhausbebauung mit den zugehdrigen
Garagen, die teilweise vom Geltungsbereich des Planes erfaBt wird.
Eine Teilfldche an der Adelheider StraBe wurde vor einigen Jahren
mit einer Reilhenhauszeile bebaut, die Uber eine gemeinschaftliche

Zuwegung erschlossen wird,

Die Verkehrsfldchen der MoorkampstraBe sind bis auf einige Abtre-
tungsfldchen vorhanden und im Eigentum der Stadt. Die Moorkamp-
straBe hat eine provisorisch befestigte Fahrbahn und steht auf-
grund des mangelhaften Ausbaues zur Zeit nur dem Anliegerverkehr
zur Verfigung. Die das Planungsgebiet tangierenden bzw. umgeben-
den StraBenzilige sind ausgebaut., Hierbei erfiillt die Adelheider
StraBe als LandesstraBe (L 76) die Funktion eines Autobahnzubrin-—
gers zur Autobahn A 1 (Hansalinie) und zur B 75 (EuropastraBe).
Die siidlich vorbeifiihrende Elbinger StraBe gehdrt zu einem inner-—

stadtischen, stadtteileverbindenden Strafienzug von ilbergeordneter
Bedeutung.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fiir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst der am 22, 5. 1979 vom Rat der Stadt beschlossene
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Flichennutzungsplan. Der Bebauungsplan Nr. 158 wurde auf der Grund-
lage des Fldchennutzungsplanes entwickelt.

Die Flichen der Flurstiicke 6/1 und 11/1 bis 12/10 der Flur 49
werden ganz oder teilweise vom rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 45
vom 2. 10. 1970 erfaBt. Die hier getroffenen Festsetzungen sollen
durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr., 158 zum Teil gedndert

und der neuen Planung angepaBt werden (siehe Anlage 1).

Weitere verbindliche Bauleit- oder Fluchtlinienpldne liegen fir

das Planungsgebiet nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

AnlaB der Planaufstellung und Planungsziel

Nach § 1 (3) des Bundesbaugesetzes (BBauG) in der zur Zeit gelten-
den Fassung haben die Gemeinden die Aufgabe, Bauleitpldne aufzu-
stellen, sobald und soweit es fiir die st3dtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Der Rat der Stadt Delmenhorst hat

in seiner Sitzung am 25, 5. 1981 in Erfiillung dieser Verpflichtung
die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den eingangs genannten
Bereich beschlossen und damit die Rechtsgrundlage fir die Aufstel-

lung des Bebauungsplanes Nr, 158 geschaffen.

Grundsdtzliches Ziel des Bebauungsplanes ist es, Art und MaB der
baulichen Nutzung fir alle von ihm erfaBten Grundstiicke und Grund-
stlicksteile verbindlich festzusetzen und dariber hinaus die {ber-
baubaren und nicht {iberbaubaren Grundstiicksfldchen auszuweisen,

um hierdurch die'kﬁnftige Bebauung und Nutzung innerhalb des Pla-
nungsbereiches im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwick-
lung lenken zu kénnen.

Der anstehende Ausbau der MoorkampstraBe im Bereich zwischen Adel-
heider StraBe und Elbinger StraBe und in diesem Zusammenhang die
hierfir erforderliche rechtsverbindliche Festsetzung der bendtig-
ten 6ffentlichen Verkehrsflichen ist ein weiterer AnlaB der Auf-
stellung des Bebauungsplanes.



Fir die Grundstiicke an der Adelheider StraBe wurde seitens eines
Bautrdgers der Wunsch geduBert, eine geschlossene, eingeschossige
Wohnhausanlage zu errichten. Als Voraussetzung flir diese MaBnahme
ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 158 unter Anderung

des Bebauungsplanes Nr., 45 gleichfalls unerldBlich.

Die Grundstiicksbereiche der MoorkampstraBe erfassen im riickliegen-
den Raum gr8Bere, bisher nicht bebaubare Grundstiicksflichen. Diese
stadtnah gelegenen, von allen Einrichtungen der Infrastruktur um-—
gebenen Grundstiicksbereiche bieten sich fiir eine sinnvolle Er-
gdnzung des Grundstiicksangebotes fiir Einfamilienhiuser besonders
an. Zur Durchfihrung einer entsprechenden Bebauung ist auch hier

die Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.

Selange des Denkmalschutzes, des Natur- und Landschaftsschutzes

werden durch den Bebauungsplan Nr. 158 erkennbar nicht beriihrt.

Alle vom Bebauungsplan erfaBten Baugebiete werden an das vorhan-
dene Netz der zentralen Wasserversorgung sowie das stidtische
Abwassernetz angeschlossen, Flir die zu erwartende unerheblich
vermehrte Oberfldchenentwdsserung aus dem Bereich der zusitzlich
bebaubaren Grundstiicksflichen reichen die in der MoorkampstraBe

und Adelheider StraBe vorhandenen Regenwasserkandle aus.

III. Planinnalt

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan Nr. 158 aus
dem Fldchennutzungsplan vom 22. 5, 1979 fiir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst entwickelt. Die hier in dieser Hinsicht getroffenen
Festsetzungen stimmen mit den Darstellungen des Flichennutzungs-—
planes {iberein,

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 Berlicksichtigung der Ziele und

Zwecke des Bebauungsplanes sowie im Hinblick auf die vorhandene



und kinftig beabsichtigte Nutzung sind flir den Planbereich Uber-
wiegend allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Im EinfluBbereich
der Adelheider StraBe sowie im Bereich der MoorkampstraBe/Ecke
CramerstraBe wurden Teilfldchen als Mischgebiete festgeéetzt.
Diese Ausweisungen stehen im Einklang mit den Darstellungen des
Fldchennutzungsplanes und orientieren sich an dem vorhandenen

stadtebaulichen Hutzungsgefdlle.

Entsprechend der ilberwiegend vorhandenen Bebauung im straflensei-
tigen Bereich der Grundstiicke beiderseits der Moorkampstrafle
sowie flr eine Teilfldche im Mischgebiet an der Adelheider StraBe
wurden zwel Vollgeschosse als H8chstgrenze zugelassen., Flr die

ijorigen Baubereiche gilt ein VollgeschoB als H&chstgrenze.

Das MaB der baulichen Nutzung in allen Baugebieten wird durch
Grund- bzw. GeschofBflachenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an,
wieviel Quadratmeter Grund- bzw. GeschoBfldche je Quadratmeter
Grundstiicksfldche im Sinne des § 19 (3) BauNVO hdchstens zuldssig
sein sollen. Zur Vermeidung einer unerwiinschten stdarkeren Verdich-
tung der Bebauung in den rilickseitigen Bereichen der Grundstiicke
neiderseits der loorkampstraBe wurden hier die MaBRe der baulichen

Nutzung gegenilber den straBenseitigen Bereichen stark reduziert.

Im Bereich der Baugrundstiicke mit festgesetzter geschlossener
Bauweise findet § 21 a (2) BauNVO Anwendung. Das bedeutet, daB

die Flachen der diesen Baugebieten zugeordneten Gemeinschaf ts-
garagenanlagen den Grundstlicksfldchen bei der Berechnung des MaBes
der baulichen Nutzung zugeschlagen werden k&dnnen. Hierdurch wird

die in diesem Bereich beabsichtigte bauliche Verdichtung erreicht.

Flir die Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr., 158
gilt allgemein die offene Bauweise. Fiir Teilfldchen im nordwest-
lichen Planbereich wurde jedoch entsprechend einem Bebauungsvor-
schlag des Grundstilickseigentiimers und Bautrdgers eine eingeschos-
sige Bebauung in geschlossener Bauweise vorgesehen. Diese Bebau-
ung soll nach den bereits bekannten Entwurfspldnen mit Flach-
ddchern versehen werden. Um die Einheitlichkeit dieser Bebauung

auf Dauer zu erhalten und unerwiinschte Verdnderungen des Orts-

bildes in diesem Bereich durch spdtere Aufstockungen zu vermei-



den, wurde die hdchstzuldssige Gebdudehdhe hier mit 3,5 m {ber

StraBenoberkante festgesetzt.

Wahrend in den straBenseitigen Baubereichen beiderseits der
MoorkampstraBe im Rahmen der offenen Bauweise nur Einzel- und
Doppelhduser zuldssig sein sollen, beschrdnkt sich die Bebauungs-—
méglichkeit in den rilickseitigen Baubereichen auf Einzelhduser.
Hier dlirfen Wohngebdude nicht mehr als zwei Wohnungen haben.,
Damit soll einer zu starken Verdichtung in den rilickseitigen

Grundstiicksbereichen entgegengewirkt werden.

Die lUberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstlicksfldchen sind

durcn Baugrenzen gegeneinander abgegrenzt.

Auf den nicht Uberbaubaren Fldchen zwischen den StraBenbegren-
zungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen (Vorgadrten) diirfen
Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sowie bauliche Anlagen nach

§ 12 (1) und (2) der Niedersdchsischen Bauordnung nicht errich-
tet werden. Garagen, die mindestens 5,0 m hinter der StraBenbe-
grenzungslinie errichtet werden sollen, kdnnen als Ausnahme zu-
gelassen werden. Durch diese Sonderfestsetzung soll auf den
stadtebaulichen Gesamteindruck des StraBenbildes EinfluB genommen
werden. Gleichzeitig soll verhindert werden, daB der Lichtraum
des StraBlenbereiches unter Einschrdnkung des zu begriinenden Vor-

gartens eingeengt wird.

Eine weitere textliche Festsetzung sient vor, daB die Festsetzung
der Baugrenzen fiir bestehende Gebdude und Gebdudeteile auBlerhalb
der festgesetzten lberbaubaren Fldchen nur gelten soll, wenn sie
durch einen Neubau ersetzt werden oder Umbauten durchgefiihrt wer-
den, die einem Neubau gleichkommen. Sonstige innere Umbauten sol-
len als Ausnahme zuldssig sein. Hierdurch wird dem Bestandsschutz

im Bereich des Bebauungsplanes Rechnung getragen.

Die vom Bebauungsplan Nr. 158 erfaBten Bereiche der MoorkampstrafBe
sind als Verkehrsfldche in den Grundziigen vorhanden und haben
einen Teilausbau mit einer behelfsmdBigen Fahrbahn. Im Rahmen

des vorgesehenen kiinftigen Ausbaues der MoorkampstraBe soll hier

neben der Fahrbahn und beidseitigen Gehwegen ein einseitiger



Parkstreifen mit Unterbrechung durch Begriinung angelegt werden.
Der Einmiindungsbereich des Gutenbergweges ist als Verkehrsflache

vorhanden und hergestellt.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs wurde flr die vorhandene
Wohnbebauung im 3ereich des nicht vom Bebauungsplan erfafiten
Gutenbergweges an der MoorkampstraBe eine erdgeschossige Gemein-
schaf tsgaragenanlage ausgewilesen, Flir die geschlossene Bebauung
im Bereich der Flursticke 11/1 und 12/2 der Flur 59 wurde entspre-
chend verfahren. Im ibrigen sind Einstellpldtze, die durch die
zuldssige Nutzung auf den Grundstilicken verursacht werden, jeweils
gesondert nachzuweisen,

\
Fiir den 3Bereich der vorhandenen Relhenhauszeile sowie der geplan-
ten eingeschossigen 3ebauung im nordwestlichen Planbereich wurden
jeweils Flachen mit Gen-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der angrenzenden 3augrundstiicke im Bebauungsplan belastet. Hiler
ist eine Offentliche ErschlieBung nicht vorgesehen und nicht er-

forderlich,

Fir die 3auflachen im 3ereich der rilckseitigen Grundstiicksteile
wurde eine offentliche ErschliefBung nicht vorgesenen. Hier be-
steht die Moglichkeit, eine 3ebauung im Rahmen der ErschliefBung
als Hammergrundstilick, lber Baulasten oder als Zweitbebauung auf
dem Stammgrundstiick durchzufiihren. Im Bereich der riickseitigen
Bauzone zwischen PtoorkampstraBe und Bunzlauer StraBe ist eine
O0ffentliche ErschlieBungsanlage wegen des geringen Abstandes die-
ser beiden Strafen nicht méglich, Zu der riickseitigen inneren
Dreilecksflache zwischen MoorkampstraBe, Elbinger StraBe und Adel-
heider StraBe wurden Alternativen mit Sffentlichen ErschlieBungs-
anlagen untersucht. Dle hier vorhandenen Grundstilicksfldchen ge-
horen fast ausschlieBlich zwei Eigentﬁmern; deren Grundstiicke an
die MoorkampstraBe bzw. Elbinger StraBe angrenzen. Die Untersu-
chungen haben ergeben, daB fir die nur in geringem Umfang mdgliche
Einzelhausbebauung eine &ffentliche Erschliefung zu aufwendig und
nur unter erschwerten Bedingungen denkbar ist. Auch haben sich

die beiden Eigentiimer der hauptsdchlich betroffenen Flurstilicke 23,
25 und 29/7 entschieden gegen eine 8ffentliche ErschlieBungsanlage

ausgesprochen. Sie beabsichtigen, bei einer spdteren Bebauung



ihre rickseitigen Fldchen {iber eigene Zuwegungen von den vorhan-

denen StraBen aus zu erschliefen.

Da auch kein offentliches Interesse an einer &ffentlichen Er-
schlieBlungsanlage filir die verhdltnismdBig kleine riickseitige
Dreiecksfldache mit nur geringer baulicher Ausnutzungsmdglichkeit
besteht, wurde dem privaten AnschluB der Grundstilicke an die vor-
handenen StraBen {iber die straBenseitigen Grundstiicksteile der
Vorzug eingerdumt.

\
Der gesamte Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 158 liegt in der
Schutzzone III A des Wasserschutzgebiletes Delmenhorst-Wiekhorn.
dier ist die Verordnung vom 19. 8. 1975 insbesondere im Hinblick

auf die Zulassigkeit von Anlagen und Zinrichtungen zu beachten.

Im 3ereich des Bebauungsplanes stehen einzelne erhaltenswerte
Baume, die den Charakter der ndaheren Umgebung besonders pridgen.
Da diese B3dume durch Neuanpflanzungen nicht zu ersetzen sind,
besteht aus std@dtebaulicher Sicht ein besonderes Interesse an
ihrer Erhaltung. Durch eine entsprechende Festsetzung aufgrund

§ 9 (1) 25. 3BauG sollen diese 33ume auf Dauer geschiitzt werden.
Widerrecntliche Beseitigung dieser 3&dume ist als Crdnungswidrig-
keit im Sinne des § 156 (1) 3 a und b B3BauG zu betrachten und

kann mit einer GeldbuBe bis zu 20.000,-- DM geahndet werden.,

Im Geltungsbereich des 3ebauungsplanes ist ein Kinderspielplatz
nicnht vorgesehen, In etwa 400 m Entfernung zum Baugebiet liegt
an der Konigsberger StraBe/Elbinger StraBe jedoch ein etwa

6.200 gm groBer Spielplatz, der auch der Deckung des Bedarfs aus
den Baufldchen dieses Bebauungsplanes dient. Die Forderungen des
Niedersdchsischen Gesetzes liber Spielpldtze vom 6. 2. 1973 sind

somit erfillt.

Von dem ca. 2,88 ha groBien Planungsgebiet werden ausgewiesen als:

1l. Allgemeine Wohngebiete ca. 2,17 ha
2. Mischgebiete ca. 0,47 ha
3. Verkehrsfl&dchen ca. 0,24 ha
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Iv.

Kosten und FolgemaBnahmen

Die Durchfiihrung &8ffentlicher MaBnahmen beschrdnkt sich auf den
Ausbau der MoorkampstraBe. Hierfiir werden die Kosten nach heuti-
gem Stand auf etwa 280.000,-- DM geschdatzt. In diesem Betrag
sind die Kosten fiir eventuell noch erforderlichen Grunderwerb,
flir die Herstellung der Kandle, die StraBenbefestigung einschlieB-
lich eventueller Freilequng, die Verlegung bzw. Erneuerung von
Gas- und Wasserleitungen sowie die Verlegung der StraBenbeleuch-
tung enthalten. Die Durchfiihrung der MaBnahmen ist fir den Zeit-
raum 1983/84 vorgesehen. Die Bereitstellung der erforderlichen
Mittel erfolgt im Rahmen des Haushalts. Ein Teil dieser Kosten
wird aufgrund bestehender Satzungen in Form von Beitrdgen von

den Anliegern erstattet.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Sffentlichen Verkehrsflachen
stenen iiberwiegend im Eigentum der Stadt. Die fiir die Verbreite-
rung noch ovendtigten Teilfldchen sind von der Stadt zu erwerben,
auf die Stadt zu Ubertragen oder notfalls fiir den ausgewiesenen

offentlichen Zweck zu enteignen.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundes-
baugesetzes sind nicht erkennbar. Sollten sie dennoch erforder-
lich werden, so bildet der 3ebauungsplan Nr. 158 hierfir die

Grundlage,

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG

ist aufgrund der vorliegenden Planung nicht erforderlich.



Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 158 nach § 12
BBauG wird der Bebauungsplan dNr. 45 vom 2. 10, 1970 in den

vom Bebauungsplan Nr. 158 erfaBten Bereichen der Flurstiicke
6/1 und 11/1 bis 12/10 der Flur 49 aufgehoben und durch die

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 158 ersetzt.

Delmenhorst, den 72.2.87¢2

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor

Stadtplanungsamt
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Stadtbaurat
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Anderungsbereich

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr.45
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Delmenhorst, den 24.8.1981
Stagtplanungsamt




