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Begrindung

zun Bebauungsplan Nr. 210

fir ein Gebiet beiderseits der Memeler StraBe, der Lothringer
StraBe und der Elsidsser StraBe in Delmenhorst

II.
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Bi ri ickl bestehende P1

Das Planungsgebiet liegt stidlich des Stadtzentrums, etwa
1,8 km von diesem entfernt. Es umfaBt eine Fliche von 5,44
ha. Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um bebaute Fl&-
chen mit tiefen, im rdckwdrtigen Bereich unbebauten, girt-
nerisch genutzten Grundstiicken. Der Charakter des Gebietes
ist durch die hier dominierende Wohnbebauung bestimmt. Das
Gebiet ist durch die Elsédsser StraBe, die Memeler StraBe
und die Lothringer StraBe erschlossen und durch die J&ger-
straBe und die DisternortstraBe an das Stadtzentrum ange-
bunden.

Im geltenden Fl&4chennutzungsplan ist das Planungsgebiet als
Wohnbaufldche dargestellt. Verbindliche Bauleitplanung be-
stand fdr dieses Gebiet bislang nicht. Westlich grenzt das
Gebiet an den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 128 an.

Anlag n Pl sZi

Zwischen Elsisser StraBe und Lothringer StraBe sowie zwi-
schen Lothringer StraBe und Danziger StraBe sind im Bebau-
ungsplan Nr. 128 rickwdrtige Bauflichen ausgewiesen. An
diese Fl&chen angrenzende Grundstickseigentiimer waren be-
nachteiligt, weil sie wegen fehlender verbindlicher
Bauleitplanung von der auf den benachbarten Grundstiicken
festgesetzten rickwértigen Bebauungsmdglichkeit keinen Ge-
brauch machen konnten. Die Aufstellung des Bebauungsplanes
wurde erforderlich, um die hier angesprochenen Nutzungsmég-
lichkeiten zu regeln und im tUbrigen das gesamte Plangebiet
einer stéddtebaulich geordneten Nutzung zuzufihren.



Fir das gesamte Gebiet des Bebauungsplanes soll, abgeleitet
aus der vorangegangenen Entwicklung, ein Allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen werden.. Entlang der Lothringer StraBe
und der Elsdsser StraBe ist im Bebauungsplan Nr. 128 eine
bis zu zweigeschossige Bebauung zuldssig. Diese M&glichkeit
soll auch entlang der StraBen im Planbereich zugelassen
werden. Im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 128 ist eine von
der strafenseitigen Bauzeile abgesetzte riickwirtige Bauzone
ausgewiesen, die eingeschossig 2zu nutzen ist. Diese Még-
lichkeit aufgreifend, soll im AnschluB an diese rickwirti-
gen Bauzonen ebenfalls eine eingeschossige Bebauung zuge-
lassen werden.

III.Planinhalt

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan aus demn
Fldchennutzungsplan flir das Gebiet der Stadt Delmenhorst in
der zur Zeit geltenden Fassung entwickelt. Nach § 1 (3) der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 15. 9.
1977, 2zuletzt gedndert durch die dritte Verordnung zur An-
derung der Baunutzungsverordnung vom 19. 12. 1986, sind,
soweit das erforderlich ist, die fiur die Bebauung vorgese-
henen Fldchen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nut-
zung festzusetzen. Dem wurde hier entsprochen.

Entwickelt aus dem Fldachennutzungsplan wurden entlang der
Elsdsser StraBe, der Memeler StraBe und der Lothringer
StraBe Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen, damit neben dem
Wohnen die Unterbringung von den der Versorgung des Gebie-
tes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetrieben gesichert ist und Anla-
gen gemdfs § 4 (2) Nr. 3 BauNVO errichtet werden kénnen.

Das Ma8 der baulichen Nutzung fiir die Baugebiete wird durch
die Festsetzung von VollgeschoBzahlen sowie durch Grund-
und GeschoBflé&chenzhalen geregelt. Diese Zahlen geben an,
wieviel Vollgeschosse héchstens errichtet werden dirfen und
wieviel Quadratmeter Grund- bzw. GeschoBflidche je Quadrat-



meter Grundstiicksfliche im Sinne des § 19 (3) BauNVO 2zulds-
sig sind.

Eingehend auf die im Plangebiet teilweise vorhandene zwei-
geschossige Bebauung und die Ausweisungen im angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 128 wurden entlang der StraBen 15,0 m
tiefe Bauzonen festgesetzt, in denen bis zu zwei Vollge-~
schosse errichtet werden dirfen. Daran anschlieBend ist
eine 10,0 m tiefe eingeschossige Bauzone fiir Erweiterungs-
méglichkeiten festgesetzt.In den davon durch nicht dberbau-
bare Flédchen abgesetzten riickwdrtigen Bauzonen zwischen El-
sdsser StraBe, Lothringer StraBe und Danziger StraBe ist
eine eingeschossige Bebauung in Verbindung mit reduzierten
Grund- und GeschoBfldchenzhalen ausgewiesen, um eine Auf-
lockerung der Bebauung zu erreichen.

Im gesamten Gebiet ist, abgestellt auf die vorhandene Be-
bauung, die offene Bauweise festgesetzt. Um den Charakter
des Gebietes zu erhalten, sind nur Einzel- und Doppelhiuser
mit nicht mehr als zwei Wohnungen 2zuldssig. Ausgenommen von
der Einschrénkung, hicht mehr als zwei Wohnungen pro Haus
zu errichten, sind lediglich die direkt an die Diisternort-
straBe gelegenen Bauzonen. In diesem Bereich ist eine hé-
here Ausnutzung erwiinscht, weil es sich um den Ubergangsbe—-
reich von einer HaupterschlieBungsstraBe zu AnliegerstraBen
handelt. In den riickwirtig gelegenen Bauzonen zwischen El-
sdsser StraBe, Lothringer StraBe und Danziger StraBe sind
nur Einzelhduser mit nicht mehr als zwei Wohnungen 2zulés-
sig. Diese Zonen sollen sich von der straBenseitgen Bebau-
ung deutlich abheben. Eine dichtere Bebauung ist hier ohne-
hin nicht vertretbar, weil die ErschlieBung dieser Zonen
nur Uber Geh~, Fahr- und Leitungsrechte gesichert ist.

Die Grund- und GeschoBflichenzahlen der straBenseitigen
Bauzonen sind wie im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 128 mit
0,4 und 0,6 festgesetzt. Damit soll die stiddtebauliche
Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 128 im Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 210 fortgesetzt werden. Dem entsprechen
auch die flUr den riickwdrtigen Bereich reduzierten Grund-
und GeschoBfldchenzahlen von jeweils 0,3. Um eine zu groBe



Iv.

Verdichtung zu vermeiden, ist fiir den gesamten Planbereich
bis auf die an die Diisternortstrage angrenzenden Fl&chen
festgesetzt, daB die Mindestgrépe der Baugrundstiicke 500 m?
betragen muB.

Die liberbaubaren Fl&chen der Grundstilicke sind im Bebauungs-
plan durch Baugrenzen festgelegt. Durch besondere textliche
Festsetzungen ist geregelt, daB auf den nicht (iberbaubaren
Fldchen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den stra-
Benseitgen Baugrenzen Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie
bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersichsi-
schen Bauordnung (NBauO) nicht errichtet werden dirfen. Ga-
ragen, die mindestens 5,0 m hinter der StraBenbegrenzungs-
linie errichtet werden, kénnen jedoch als Ausnahme zugelas-
sen werden. Damit soll erreicht werden, daB die Verkehrs-
fldche und die Vorgartenbereiche zusammen stddtebaulich als
Raum ohne stdérende Bebauung wirksam werden.

Zur Sicherung des Bestandsschutzes ist als textliche Fest-
setzung Nr. 2 festgesetzt, daB filir bestehende Gebdude und
Gebdudeteile auBerhalb der festgesetzten iliberbaubaren Fl&-
chen die Festsetzung der Baugrenzen nur gilt, wenn sie
durch einen Neubau ersetzt oder Umbauten durchgefihrt wer-
den, die einem Neubau gleichkommen. Sonstige innere Umbau-
ten sind als Ausnahme zulissig.

Als StraBenverkehrsfléchen sind die schon vorhandenen Stra-
Ben ausgewiesen. In den Einmindungsbereichen zur Danziger
StraBe und zur Dusternortstrafe sind Eckabschrégungen fest-
gesetzt worden, die einem verkehrsgerechten Ausbau der
StraBen dienen. Die ErschlieBung der rfickwirtigen Bauzonen
zwischen Elsdsser StraBe, Lothringer StraBe und Danziger
StraBe ist Uber die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten gesichert.

Bela turs tzes d de andscharfts a

Das Gebiet im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 210 ist grés-
tenteils durch &dltere Bebauung mit gréBeren Gidrten geprigt.



Die Girten der bebauten Grundstiicke sind teils als Gemiise-
und Obstgédrten, teils als Ziergdrten genutzt. Auf vorhan-
dene Bdume innerhalb der Verkehrsflichen wird beim StraBen-
ausbau besonders Ricksicht genommen, wie den Ausbaupldnen
des Tiefbauamtes der Stadt Delmenhorst zu entnehmen ist.
Weitere Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sind im Bereich dieses Bebauungsplanes nicht beriihrt.

V. erspielpl

Fir das Planungsgebiet errechnet sich auf der Grundlage des
Niedersdchsischen Gesetzes iiber Spielplatze ein Bedarf von
ca. 570 m? Spielfléchen. Im Planungsgebiet selbst ist keine
geeignete Fldche zur Anlegung eines Kinderspielplatzes vor-
handen. Der vorhandene Spielplatz an der Overbergschule in
Verbindung mit der dort vorhandenen Sportflichen deckt den
Spielplatzbedarf des Planbereiches mit ab.

VI. Flachenangaben

Von dem ca. 5,44 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewie-

sen als:
1. Allgemeine Wohngebiete 4,93 ha
2. StraBenverkehrsflidchen 0,51 ha
5,44 ha

VII.Kosten und FolgemaBnahmen

Durch diesen Bebauungsplan entstehen fiir die Zukunft keine
ErschlieBungskosten. Die fir die ErschlieBung wurden schon
1986 im Haushalt bereitgestellt.

- Die Aufstellung eines Sozialplanes nach § 13 a Bundesbauge-
setz (BBauG) entsprechend § 180 Baugesetzbuch (BauGB) ist
bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht erforder-
lich.



Bodenordnende MaBnahmen sind nicht zu erwarten. Sollten sie
dennoch erforderlich werden, so bildet der Bebauungspilan
hierfir die Grundiage.

Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 210 nach §
12 des Baugesetzbuches (BauGB) treten alle bisherigen
Festsetzungen inm Geltungsbereich desg Bebauungsplanes Nr.
210 auBer Kraft,

Delmenhorst, den 8. 3. 1988

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

In Vertretung
f‘\

R

K. Keller
Stadtbaurat



