B e g r {4 nd ung
Zzum Bebauungsplan Nr. 221

im Bereich der Flurstiicke 122/1, 122/2, 122/3, 123/2, 12473,
125/1, 126/1 und 128 der Flur 12 an der Ostseite der Nutzhorner

StraBe in Delmenhorst

Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Der Planungsbereich liegt im‘ﬁérdlichen Stadtgebiet im Orts-
teil Dwoberg/Strdéhen und umfaBt eine Fliche von ca. 0,65 ha.
Die mittlere Entfernung zum Stadtzentrum betragt etwa 2,3 knm.

Der westliche, an der Nutzhorner StraBe gelegene Teil der von
der Planung betroffenen Hausgrundstiicke wird vom rechtskrifti-
gen Bebauungsplan Nr. 58 vom 28.10.1971 erfaft. Diese Teilfli-
chen sind im Rahmen der dort getroffenen FestsetzZungen bereits

seit vielen Jahren bebaut.

Die ndrdlich und &stlich angrenzenden Baugebiete sind in den
50iger Jahren iberwiegend mit Kleinsiedlungen bebaut worden.
Die ErschlieBungsstraPfen dieses Baugebietes, hier insbesondere

die Georg-Droste-Strafe, aber auch der Fritz-Reuter—Weg'
tangieren das neue Baugebiet. Hier war urspringlich eine
Verbindung der beiden Strapenstutzen als das Baugebiet

durchschneidender StraBenzug vorgesehen.

Die verhdltnismiBig tiefen, bis zu 120 m langen Grundstiicke
werden im rﬁckseitigen Raum zur Zeit als Garten genutzt, aber

teilweise nicht mehr bewirtschaftet.

Als .vorbereitender Bauleitplan besteht fiir das Gebiet der
Stadt Delmenhorst der am 22.05.1979 vom Rat der Stadt be-
schlossene Flachennutzungsplan. Die vom Bebauungsplan Nr. 221
erfaBten Teilfldchen sind hier als Wohnbauflichen dargestellt. .
Zwei Teilflidchen, die im Bebauungsplan Nr. 221 2zur Er-
schliepung der rilickseitigen Grundstiicksbereiche als Flichen
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt werden, werden
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zur Zeit noch vom rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 58 erfaft
und sollen mit dem vorliegenden Plan entsprechend der kiunfti-

gen Nutzung geandert werden.

Sonstige verbindliche Bauleitpldne liegen nicht vor bzw. sind

hier nicht bekannt.

Anlaf der Planaufstellung, Planungsziel

Den Gemeinden ist nach § 1(3) des Baugesetzbuches in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 08x12.1986 die Aufgabe lbertragen,
Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fir die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Aufgrund
dieser Verpflichtung wird fir den eingangs genannten Bereich
der Bebauungsplan Nr. 221 aufgestellt.

Ziel der Bauleitplanung ist es, die im Flichennutzungsplan fir
das Gebiet der Stadt Delmenhorst als Wohnbauflichen darge-
stellten, bisher zum AuBenbefeich gehéfenden Flichen im rick-
wiartigen Raum an der Ostseite der Nutzhorner Strafe sidlich
der Georg-Droste-Strafe in die Baugebiete der Stadt einzube-
ziehen. Zu diesem Zweck sollen hier reine Wohngebiete ausge-—
wiesen werden, um der steigenden Nachfrage nach neuen Bau-
grundstiicken auch in diesem Stadtteil Rechnung zu tragen.

Grundsdtzliches Ziel der Bauleitplanung ist es, fir den Pla-
nungsbereich eine Bebauung in Form einer zweiten Bauzone auf
den Grundstiicken zuzulassen, die iber Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte erschlossen werden soll. Da eine &6ffentliche Er-
schlieBung v6n der Flacheninanspruchnahme und vom finanziellen
Aufwand her fuar die 6ffehtliche Hand bei der Geringfligigkeit

der Gesamtmafnahme - denkbar sind hier max. 6 HAuser - nicht
vertretbar ist, bildet die , vorgesehene Erschliefungs-
alternative die einzige Md&glichkeit, . diese riickwidrtigen

Grundstiicksbereiche an die O6ffentlichen Verkehrsflachen

anzubinden.

Ein weiteres Ziel der Planung besteht darin, die aufgelockerte
Bauweise durch stddtebauliche Mapnahmen festzuschreiben. Dies

soll durch die Festsetzung von Einzelhdusern mit nicht mehr
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als 2 Wohnungen und durch Einschrankung der uberbaubaren
Grundstiucksbereiche erfolgen, aber auch dber das zuldssige Map

der baulichen Nutzung geregelt werden.

Neben der Festsetzung von Art und MaB der baulichen Nutzung
fir die vom Bebauungsplan erfaften Grundstiicksbereiche werden
gleichzeitig auch die dberbaubaren und nicht iberbaubaren
Grundstiicksbereiche festgelegt, um hierdurch die kiinftige Be-
bauung und Nutzung innerhalb des Planungsgebietes im Sinne eji-
ner geordneten stddtebaulichen Entwicklung lenken zu kdénnen.

Der vorliegende Bebauungsplaﬁ Eoll ferner bestehende, erhal-
tenswerte Landschaftsteile wie Biume, die durch Neuanpflanzun-
gen nicht zu ersetzen sind und den stddtebaulichen Charakter
des Baugebietes nachhaltig pragen, unter Schutz stellen, um so
den Forderungen des Niedersichsischen Naturschutzgesetzes

(NNatG) zu entsprechen.

Der Bebauungsplan Nr. 221 wurde aus dem Flébhéhnutzungsplan
der Stadt Delmenhorst entwickelt.

Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Ja-
nuar 1990 sieht im § 1 vor, die fir eine Bebauung vorgesehenen
Flichen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung fest-
zusetzen. Entsprechend diesef Bestimmung wurde unter Bertick-
sichtigung der geplanten Bebauung so wie der Darstellung im
Fldchennutzungsplan fir alle Baugrundstiicke reine Wohngebiete

festgelegt.

Die besondere Lage des Baugebietes, die vorgesehene Er-
schliefung der Baugrundstiicke sowie die Umgebung lassen eine
mehrgeschossige, verdichtete Bebauung nicht 2zu. Daher wurde
die héchste Anzahl der Vollgeschosse auf 1 begrenzt.

Das MaB der baulichen Nutéung fiir die Baugebiete wird durch
Grund- bzw. Geschofflichenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben
an, wieviel gm Grund- bzw. GeschoBfliache je gm Grundstiicksfli-
che im Sinne des § 19 (3) BauNVO hdchstens zuldssig sind.
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Unter Beriicksichtigung der besonderen Lage des Baugebietes
wurden diese Werte mit 0,3 (GRZ) und 0,4 (GFZ) nicht
unwesentlich unter den HOchstwerten des § 17 Abs. 1 BauNVoO
angesetzt. Durch diese MaBnahmé soll eine UbermdBige
Verdichtung des Baugebietes vermieden werden.

Die Festsetzung von Mindestgrdéfen der Baugrundstiicke fir jedes
Einzelhaus mit 500 gm dient glelchfalls dazu, eine ibermapige
Verdlchtung zu vermeiden und durch die eingeschréinkte Bebauung
die besondere Lage des Baugebietes zu betonen.

Fir die vom Bebauungéplan erfaften Baugrundstiicke gilt die of-
fene Bauweise. Hierbei wurde mit der Festsetzung "nur Einzel-
hiuser zuléssig, Wohngebiude diirfen nicht mehr als 2 Wohnungen
haben" einer unerwiinschten Verdichtung gleichfalls vorgebeugt.
Stddtebauliches Ziel ist es, durch diese Festsetzung zu doku-
mentieren, daf die Art der vorgesehenen Erschliefung des Bau-
gebietes als ausreichend angesehen werden kann.

™

Auch die textliche Festsetzung, daB die Ausnahme nach § 3 (3)
BauNVO nicht Bestandteil des ‘Bebauungsplanes sind, unter-
streicht die vorgenannten stddtebaulichen Ziele.

Wie bereits eingangs erwdhnt, ist innerhalb des Baugebietes
eine 6ffentliche ErschliéBung nicht vorgesehen. Das Baugebiet
grenzt an einen StraBenstutzen der Georg-Droste-StraBe an, der
bisher nicht ausgebaut ist, jedoch fir den Ausbau grundsatz-
Alich zur Verfigung steht. Diese Fliche steht im Eigentum der
Stadt Delmenhorst. In Verldngerung dieses StraBenstutzens in
sidliche Richtung wird eine 4,0 m breite Fliche mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Flursticke 124/3,
125/1, 126/1 und 128 vorgesehen. Uber diese Wegetrasse werden
4 Einzelhausgrundstiicke mit im HSchstfalle 8 Wohnungseinheiten
erschlossen. Das sidlich angrenzende Flurstiick 123/2 erhédlt
gleichfalls eine Zuwegung iber eine mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastende Fldche, die ilber den eigeneh Grund-
stiicksbereich an dessen Nordseite an die Nutzhorner StraBe an-
schlieft. Die Erschliefung des Hausgrundstiickes Nutzhorner
Strape 67 A (Flurstiick 122/2 sowie fiir das Flurstick 122/3)
erfolgt uber eine Fliche, die nmit Geh-, Fahr- und
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Leitungsrechten 2zu belasten ist und an der Siidseite der
Hausgrundstiicke Nutzhorner Strafe 67 und 67 A bereits
vertraglich und grundbuchlich abgesichert ist. Alle
betroffenen Eigentiimer haben der Art und denm Unfang der
vorgenannten Erschliefung schriftlich zugestimmt.

Die HOhenlage des Baugelindes sowie die Anschlufméglichkeiten
an die bestehenden Kanile sowohl in der Nutzhorner StraBe als
auch in der Georg-Droste-StraBe machen unter Umstdnden eine
Geldndeaufhdhung bis zu 0,5 m im AnschluBbereich der Entwasse-

rungskandle erforderlich.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfleqge,
Grinplanung

Der iUberwiegende Bereich der bisher nicht bebauten Grundstiicke
wird zur Zeit mehr oder weniger intensiv als Hausgarten ge-
nutzt. Landschaftlich wertvolle Teile sind nicht erkennbar.
Diesbeziliglich sind auch aufgrund der geringfﬁéiéen Eingriffe
durch ausgewiesene Bauflichen AusgleichsmaBﬁahmen im Sinne der
gesetzlichen Bestimmungen nicht erforderlich.

Auf dem Flurstdck 126/1 sind 3 B&ume vorhanden, die den Cha-
rakter der Umgebung besonders prdgen und durch Neuanpflanzun-
gen nicht so schnell zu ersetzen sind. Sie werden auf der
Grundlage des § 9 (1) 25. BauGB unter Schutz gestellt, um
hierdurch das Ortsbild zu festigen und sie aus stddtebaulicher
Sicht zur Erhaltung der urbanen Gesamtsilhouette heranzuzie-
hen. Die widerrechtliche Beseitigung dieser Biume ist als Ord-
nungswidrigkeit im Sinne des § 213 (1) 3 und (2) BauGB zu be-
trachten und kann mit einer Geldbufe mit zu 20.000 DM geahndet

werden.

Dariber hinaus besteht fir das Gebiet der Stadt Delmenhorst
die Satzung tber den Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsat-
zung), auf deren § 3 besonders hingewiesen wird. Diese Map-
nahme erfolgt insbesondere, da auch nicht besonders festge-
setzte Einzelbdume oder Baumgruppen im Grundstiicksbereich un-
ter Betrachtung des Landschaftschutzes und der Grianplanung er-
haltenswert sein k&nnen, ‘jedoch nicht die stidtebaulichen



Kriterien erfillen, um sie gesondert im Bebauungsplan

festsetzen zu missen. -

Unter den vorstehend genannten Gesichtspunkten ist dem Schutz
der Landschaft und der Natur weitestgehend Rechnung getragen.

Der rechnerische Spielplatzbedarf fiir die vom Bebauungsplan
Nr. 221 erfaften Baugebiete betrédgt netto ca. 80 gm. Spiel-
platze dieser GrdéBenordnung sind nicht nur unwirtschaftlich,
sondern bieten auch keine ausreichende Spielfliche, so dap auf
die Ausweisung eines gesonderten Spielplatzes im Bebauungsplan
Nr. 221 verzichtet wurde. In unmittelbarer Nihe des Baugebie-
tes sind im S&stlichen wie im siidlichen Bereich zwei Kinder-
spielpldtze vorhanden und fir den erforderlichen Zweck ausge-~
baut. Die Forderungen des Niedersichsischen Gesetzes iiber
Spielplitze sind somit erfiullt.

- Flachenangaben, Kosten und Folgemafnahmen

Das gesamte, ca. 0,65 ha grofe Planungsgebiet ist als reines

Wohngebiet ausgewiesen.

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes Nr. 221 hat innerhalb des
Planungsgebietes keine offentlichen MaBnahmen 2zur Folge, da
die Erschliefungseinrichtungen privat zu erstellen sind. Der
Ausbau des auBerhalb des Planungsgebietes liegenden Strapen-
stutzens der Georg-Droste-StraBe belduft sich nach heutigem
Stand auf etwa 30.000 DM. Dieser Betrag beinhaltet alle Kosten
fir evtl. noch erforderlichen Grunderwerb im &ffentlichen Be-
reich sowie fir die Herstellung bzw. Erneuerung der Kanéle,
die Anlegung und Befestigung der dfferitlichen Verkehrsflichen,
die Verlegung von Gas- und Wasserleitungen sowie die Strafen-
beleuchtung. Diese Kosten belasten den stiddtischen Haushalt
nur voribergehend, da ein grofer Teil dieser Kosten in Form
von Anliegerbeitridgen aufgrund der bestehenden Erschliefungs-
satzung von den Anliegern in Form von Beitrdgen 2zu erbringen
ist. Die auf die Stadt entfallenden Anteile aufgrund der gel-
tenden Erschliefungssatzung werden aus Haushaltsmitteln be-

reitgestellt,



Die Strapenfliche befindet sich im Eigentum der Stadt Delmen-
horst. Der bisherige Pachtvertrag mit dem NutznieBer ist in-
zwischen gekiindigt. Bodenordnende Mafnahmen im Sinne des 4.
Teiles des Baugesetzbuches sind nicht erkennbar. Sollten sie
dennoch erforderlich werden, so bildet der Bebauungsplan 221

hierﬁﬁr die Rechtsgrundlage.

Die 'Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 180 BauGB
ist bei der Durchfihrung des Bebauungsplanes Nr. 221 entbehr-
lich. Belange des Denkmalschutzes werden durch den Bebauungs-
plan Nr. 221 nicht beriihrt. Das gesamte Baugebiet ist an die
6ffentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen anzuschliefen.

Fir die Sicherung der Erschliefung sind im Bereich der mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzten Fl&ichen Baula-
sten im Baulastenverzeichnis der Stadt Delmenhorst einzutra-

gen.

Mit der Bekanntmachung des Bebauungspianes Nr. 221 gemiBf § 12
BauGB treten alle bestehenden friiheren Bebauungs~- oder Flucht-
linienplédne im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 221
aufer Kraft.

Delmenhorst, den 25.09.1999¢
Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

In Vertretung

K. Keller
Stadtbaurat



