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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
Die in Allgemeinen Wohngebieten gemalt § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stbrende Gewerbebetnebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetnebe und
- Tankstellen
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

HOHE BAULICHER ANLAGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)

1. In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 betragt die maximale Hohe
baulicher Anlagen 8,5 m. Uberschreitungen durch untergeordnete Gebaudeteile
(z. B. Schomsteine) bis zu 1,0 m sind ausnahmsweise zuléassig (§ 31 BauGB 1. V. m.
§ 16 Abs. 6 BauNVO).

2. Als Bezugshohe qilt die Hohe der Oberkante der Fahrbahnmitte der vorgelagerien
Erschlielungsanlage; Bemessungspunkt ist die Mitte der Straltenfront des jeweiligen
Baugrundstiickes (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

BAUWEISE SOWIE UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

1. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 4 sind in der abweichenden
Bauweise gemall §22 Abs 4 BauNVO nur Einzel- und Doppelhauser mit
Gebaudelangen und -breiten bis maximal 250m zulassig. Es gelten die
Abstandsvorschriften der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) fiir die offene
Bauweise.

2. Inden allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist bei baulichen Malknahmen zur
Erhaltung sowie zur Nutzungsanderung bestehender Geb&ude und Gebaudeteile ein
Zuriicktreten von der Baulinie gemald § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassig.

3. Im Plangebiet sind bauliche Malinahmen zur Erhaltung sowie zur Nutzungsanderung
bestehender Gebaude und Gebaudeteile aulderhalb der festgesetzien liberbaubaren
Flachen gemalt §23 Abs. 3 BauNVO i.V.m. §23 Abs. 2 5atz3 BauNVO
ausnahmsweise zulassig.

4  Auf den ruckwéartigen, nicht Oberbaubaren Grundstiicksflachen der allgemeinen
Wohngebiete WA 3 und WA 4 sind Anlagen nach § 12 BauNVO nicht zulassig.
Mebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nur bis zur Halfte der Tiefe im Anschluss an
die riickseitige Baugrenze zulassig.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)

1. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind je Einzelhaus maximal 2 Wohnungen und bei
Doppelhausern 1 Wohnung je Doppelhaushalfte zulassig.

2. In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind je Einzelhaus 1 Wohnung
und bei Doppelhdusern 1 Wohnung je Doppelhaushéalfte zulassig. Ausnahmsweise
ist eine zusatzliche Einliegerwohnung zul&ssig, wenn sie baulich untergeordnet ist.

BAUMPFLANZUNGEN AUF DEN BAUGRUNDSTUCKEN (§ 9 ABS. 1 NR. 25A BAUGB)

Im Plangebiet ist pro Baugrundstiick 1 standorigerechter Laubbaum (Pflanzqualitéat:
Hochstamm, 3 x verpflanzt mit einem Stammumfang von mindestens 16 — 18 cm) oder
altematv 1 Hochstamm-Obstbaum (Pflanzqualitat: 2 x verpflanzt mit einem Stammumfang
von mindestens 10-12cm) zu pflanzen. Die Baume sind von den
Grundstiickseigentiimern in der ersten Pflanzpenode (November bis April) nach
Fertigstellung der Wohngeb&ude zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Im Falle eines
Abgangs ist ein gleichartiger Ersatz in der folgenden Pflanzperiode zu leisten.

BEFESTIGUNG DER STELLPLATZE (§ 9 ABS. 1 NR. 20 BAUGB)

Micht (iberdachte Stellplatze sind mit  wasserdurchlassigen Materialien (z. B.
wassergebundener Decke, Rasengittersteine, Porenpflaster, Fugenpflaster 0.a8.) zu
befestigen.

RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON DACH- UND OBERFLACHENWASSER
(§ 9 ABS. 1 NR. 20 BAUGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 ist auf den nicht iberbaubaren Flachen
das anfallende Regenwasser der Dachflachen in einer ausreichend dimensionierten Anlage
zur Regenwassemickhaltung (z. B. Zisteme) zu speichem. Der Ubedauf ist an eine
dezentrale/semizentrale Versickerungsanlage anzuschlielien. Die Versickerung hat
groliflachig iber belebte Bodenzonen, als Flachenversickerung oder durch Sammlung und
Einleitung in obenrdische oder oberflachennahe Versickerungsanlagen (z. B. Mulden,
Rigolen etc.) zu erfolgen. Die Versickerung in Schachten o. & ist nicht zulassig. Die
Regenwasserriickhaltung innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache ist ausnahms-
weise zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT GEMASS § 84 NBAUO

Gemald § 84 Abs. 6 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauQ) in der zurzeit geltenden
Fassung werden die folgenden orlichen Bauvorschrften im Sinne des § 84 NBauO als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

1. Gemal § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO wird bestimmt, dass die sonstigen nicht iberbaubaren
Grundstiicksflachen der privaten Gartenbereiche von Versiegelung freizuhalten, zu
begriinen und gartnerisch zu gestalten sind. Nicht zulassig ist daher die grol3flachige
vegetationslose Verwendung von Gesteinen (zum Beispiel Kies, Kiesel, Schotter,
Pflaster) und/oder Folienabdeckungen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Von
dieser drilichen Bauvorschnft kann ausschlieBlich zum Zwecke der Herstellung der
notwendigen Flachen fiir Nebenanlagen abgewichen werden.

2. Im Plangebiet sind entsprechend §84 Abs. 1 Nr.2 NBauO pro Wohnung zwei
Einstellplatze herzustellen.

3. In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind nur Dacher mit einer
Dachneigung von maximal 15° zul&ssig. Ausgenommen hiervon sind Solaranlagen,
Wintergarten sowie untergeordnete Gebaudeteile (z. B. Dachgauben, Vordécher).

4. In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind Grundstiickseinfriedungen zu
angrenzenden Baugrundsticken (Machbargrenzen) nur als lebende Hecke oder
Geholzstreifen mit standortgerechten Gehdlzen (z. B. Weikdom, Hainbuche, Feldahorn,
Buche, Eibe), Holzzaune oder als Kombination von lebenden Hecken mit Holzzaunen
mit einer maximalen Hohe von jewells 2,0 m zulassig.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner
Sitzung am 08.05.2019 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 378 beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss ist gemal® §2 Abs 1 BauGB am
04.11 2019 bekanntgemacht worden.

Delmenhorst, den 01.11.2022
Die Oberblirgermeisterin
Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag
Siegel
gez. Stefan Lehmann

Planunterage: Liegenschaftskarte 11000

Die Verwertung far nichteigene oder wirtschaftliche
Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe ist nur mit Er-
laubnis der zustandigen Behorde zuldssig (§ 5 Abs. 3
des Niedersachsischen Gesefzes Uber das amtliche
Vermessungswesen vom 11.12.2002).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegen-
schaftskatasters und weist die stadiebaulich bedeut-
samen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze
vollstandig nach (Stand vom 12.07 2019). Sie ist hin-
sichflich der Darstellung der Grenzen und der bauli-
chen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Uber-
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Delmenhorst, den 07.11.2022
Landesamt fiir Geoinformation und
Landesvermessung Miedersachsen (LGLM)
RD Oldenburg-Cloppenburg
Katasteramt Delmenhorst
Im Auftrag

Siegel

gez. G. Janzen

Fir die Aufstellung des Planentwurfes

Delmenhorst, den 01.11.2022
Fachdienst Stadtplanung

gez. Stefan Lehmann

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die dazuge-
hérige Begrindung haben vom 28.022022 bis
31.03.2022 gemalk § 3 Abs. 2 BauGB difentlich aus-
gelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung
sind am 14.02.2022 im Delmenhorster Kreisblatt be-
kanntgemacht worden.

Delmenhorst, den 01.11.2022
Die Oberblirgermeisterin
Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag
Siegel
gez. Stefan Lehmann

Die offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebau-
ungsplanes und der dazugehdrigen Begriindung
wurde in der Zeit vom 02.05.2022 bis 03.06_ 2022 ge-
mak§ 3 Abs. 2 BauGB wiederholt Ort und Dauerder
Wiederholung der &ffentichen Auslegung sind am
2204 2022 im Delmenhorster Kreisblatt bekannige-
macht worden.

Delmenhorst, den 01.11.2022
Die Oberblirgermeisterin
Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag
Siegel
gez. Stefan Lehmann

Der Rat der Stadt hat den Bebauungsplan Nr. 378
nach Priifung aller Stellungnahmen und Abwagung
aller difentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander geman § 1 Abs. 7 BauGB in
seiner Sitzung am 27.09 2022 als Satzung sowie die
Begrindung beschlossen.

Delmenhorst, den 01.11.2022
Die Oberbiirgermeisterin
Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag
Siegel
gez. Stefan Lehmann

Der Satzungsbeschiuss ist gemaB §10 Abs. 3
BauGB am 18.11.2022 unter der Internetadresse
Jwww delmenhorst de” in der Rubrik Aktuelles” unter
,Amtliche Bekanntmachungen® bereitgestellt worden.
Eine Hinweisbekanntmachung erfolgte im Delmen-
horster Kreisblatt Dieser Bebauungsplan ist damit
am 18.11.2022 rechtsverbindlich geworden.

Delmenhorst, den 18.11.2022
Die Oberbiirgermeisterin
Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag
Siegel
gez. Stefan Lehmann

PLANZEICHENERKLARUNG
1.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG

allgemeine Wohngebiete

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Geschossflachenzahl (GFZ2)

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

1 Zahl der Vollgeschosse

@ Zahl der Vollgeschosse
zwingend

max. GH  Gebaudehbéhe maximal
3. BAUWEISE, BAULINIEN,
BAUGRENZEN
(o) Offene Bauweise
e — Baulinie
"""" Baugrenze
a Abweichende Bauweise

4. VERKEHRSFLACHEN

5. SONSTIGE PLANZEICHEN

StralRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie
(entfallt, wenn sie mit einer
Baulinie zusammenfallt)
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Umgrenzung der Flachen fur
Nutzungsbeschrankungen oder
fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes

Larmpegelbereich

Grenze des raumlichen Gel-
tungsbereiches des Bebau-
ungsplanes.

Grenze unterschiedlicher Nutz-
ung oder des Males der bau-
lichen Nutzung

SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 24 BAUGB)

Die Baugrundsticke befinden sich in den Larmpegelbereichen |1 -V. Als Vorkehrung zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen 1. S. d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist
bei Um- oder MNeubauten eine Schalldammung der Aullenbautele der Gebaude
vorzusehen. Fur Aulienbauteile von schutzbedirftigen R&umen sind auf der Grundlage von
DIN 4109, Tabelle 7, die nachfolgend aufgefuhrien Anforderungen an die
Luftschallddmmung einzuhalten.

Erforderliches bewertetes resultierendes
Schalldamm-Malk R'wres der Aulienbauteile in
dB

,MalRgeblicher Aufenthaltsraume in
Larmpegelbereich | AuBenlarmpegel” | Wohnungen,
dB(A) Ubernachtungsraume in | Baroraume und
Beherbergungsstatien, Ahnliches
Untermrichtsraume und
Ahnliches
Il 56 bis 60 30 30
I 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
\' 71 bis 75 45 40

Bei Um- oder Neubauten von Wohngebauden ist das Schalldammmal} der Fassade und
des Fensters nach DIN 4109, Tabelle 810 1.V m. VDI2719, Ziffer 3, Tabelle 2 oder
Tabelle 3 auszufuhren. Dabei kiinnen Abschirmungen durch bestehende Gebaudekomer
bericksichtigt werden. Fur schutzbedirftige Raume nach DIN 4109 sind in den
Lampegelbereichen Il -V passive Liftungseinrichtungen vorzusehen. Die Anordnung von
schutzbedurftigen Raumen nach DIN 4109 ist bei der Verwirklichung von Vorhaben nach
§ 30 BauGB zu beriicksichtigen.

NUTZUNG DER SOLAREN STRAHLUNGSENERGIE, INSBESONDERE DURCH
PHOTOVOLTAIK (§ 9ABS. 1 NR.. 23 B BAUGB)

1. Die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen sind zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen
zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solar-
mindestflache).

2. Werden auf einem Dach Solarwammekollektoren installiert, so kann die hiervon
beanspruchte Flache auf die zu realisiere nde Solarmindestflache angerechnet werden.

DACHBEGRUNUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 25A BAUGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind die Dacher der baulichen
Hauptanlagen und Garagen/Carports zu begrinen. Die Begrinung ist dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Zu verwenden ist mindestens eine
Extensivbegrinung bestehend aus naturnaher Vegetation mit einer Substratstarke von
mindestens 10 cm. Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaikanlagen miissen mit der
Dachbegrinung kombiniert werden und schlielten sich nicht aus. Nutzbare Dachterrassen,
verglaste Dachteile, technische Dachein- und Aufbauten bis zu einem Anteil von max. 30 %
der Gesamtdachflache sind von der Begriinungspflicht ausgeschlossen.

HINWEISE

BODENDENKMALE

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde zutage treten, wird
darauf hingewiesen, dass diese Funde meldepflichtig sind. Die Funde sind unverziglich ei-
ner Denkmalbehérde oder einem Beauftragten fir die Archaologische Denkmalpflege zu
melden.

BAUMSCHUTZSATZUNG

Auf & 3 der Satzung Gber den Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) der Stadt
Delmenhorst wird hingewiesen.

DIN 4109 ,SCHALLSCHUTZ IM HOCHBAU"

Die DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau®) liegt am Ort der Einsichtnahme fur die rechts-
kraftigen Bebauungsplane der Stadt Delmenhorst zu jedemmanns Einsicht bereit.

KAMPFMITTEL

Der Kampfmitielbeseitigungsdienst der Regionaldirektion Hameln-Hannover des Landes-
amtes fur Geoinformation und Landesvemmessung MNiedersachsen hat mitgeteilt, dass die
vorhandenen Lufibilder keine Bombardierung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Zeigen. Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel (zum Beispiel Granaten, Panzerfauste
oder Minen) gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ord-
nungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachnchtigen.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
5. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26 04 2022 (BGBI. | 5. 674) gean-
dert worden ist.

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO)inder Fassungder Bekanntmachungvom 21.11.2017 (BGBI. | 5. 3786), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 5. 1802) geandert worden ist.

Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(PlanZV) vom 18121990 (BGBI. 1991 | 5.58), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14 .06 2021 (BGBI. | 5. 1802) zuletzt geé&ndert worden ist.

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgeméer Planungs- und Genehmigungsverfahren wah-
rend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz — PlanSiG) vom 20.05.2020
(BGBI. | S. 1041), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2021 (BGBI. 1 S. 353)
geandert worden ist.

& 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.04 2012, die durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.11.2020 (Nds. GVBI.
5. 384) zuletzt geandert worden ist.

PRAAMBEL

Aufgrund der §1 Abs. 3 und § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03112017 (BGBI. | 5. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04 2022 (BGBI. | S. 674) ge-
andert worden ist und des § 58 des Niedersdchsischen Kommunalverfassungsgesefzes (NKomVG) vom
17122010, zuletzt gedandert durch Gesetz vom 23.03.2022 (Nds. GVBI. 5. 191), hat der Rat der Stadt Del-
menhorst den Bebauungsplan MNr. 378 bestehend aus der Planzeichnung und den nachstehenden textlichen
Festsetzungen als Satzung beschlossen.
Delmenhorst, den 01.11.2022
AT Stadt Delmenhorst
|& Siegel ;] gez. Petra Gerlach
Oberbiirgermeisterin

Stadt
Delmenhorst

Delmenhorst
B verbindet

Bebauungsplan Nr. 378
"Anton-Gunther-Stralie 45-55"

fur einen Bereich westlich der Anton-Gunther-Stralle

Verfahren nach § 13a BauGB mit ortlichen Bauvorschriften

Rechtskraftig seit: 18.11.2022

FACHDIENST 51 - STADTPLANUNG

Entwurf:
Zeichnung:

M.A. Udo Lohreit
Anke Eilers
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