Begrindundag

zum Bebauungsplan Nr. 193

fiir ein Teilgebiet zwischen LessingstraBe, Sassengraben, Hebbelweg
und AndersenstraBe in Delmenhorst

I.
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Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet liegt im nérdlichen Stadtgebiet und umfaBt
eine Fldache von ca. 1,75 ha. Die mittlere Entfernung zum Stadt-
zentrum betrdgt etwa 2,20 km.

Das Planungsgebiet 1st liberwiegend mit Kleinsiedlungen bzw. Rei-
hen- und Einzelh3usern bebaut. Die unbebauten Teilfldchen werden
heute gartnerisch genutzt. Die umgebenden StraBen wurden bereits
vor efnigen Jahren ausgebaut.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fiir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst der am 22. 5. 1979 vom Rat der Stadt beschlossene
Fldchennutzungsplan. Die vom Bebauungsplan Nr. 193 erfaften Flid-
chen sind hier als Wohnbauflichen dargestellt. Ein geringfiigiaer
Teil des Geltungsbereiches wird vom Bebauungsplan Nr. 19 vom

18. 10. 1966 erfaBt (siehe Anlage zur Begriindung). Sonstige ver-
bindliche Bauleitpldne l1iegen fiir das Planungsgebiet nicht vor
bzw. sind hier nicht bekannt.

AnlaB der Planaufstellung und Planungsziel

Den Gemeinden ist nach § 1 (3) des Bundesbaugesetzes (BBauG) in

der zur Zeit geltenden Fassung die Aufgabe iibertragen, Bauleit-

pldne aufzustellen, sobald und soweit dieses fiir die stddtebau-

liche Entwicklung und Ordnung erforderlich iﬁt. Aufgrund dieser

Verpflichtung wird fiir den eingangs genannten Bereich der Bebau-
ungsplan Nr. 193 aufgestellt.

Ziel der Planung ist es, die im Flachennutzungsplan fiir das Ge-
biet der Stadt Delmenhorst als Wohnbaufldchen daraestellten, bis-



her jedoch unbeplanten Fldchen im Geltungsbereich einer Bebau-
ung zuzufiihren.

Grundsdtzliches Ziel der Planung ist es, Art und MaB der bauli-
chen Nutzung fiir alle vom Planbereich erfaBten Grundstiicke und
Grundstiicksteile verbindlich festzusetzen und dariiber hinaus
die iiberbaubaren und nicht liberbaubaren Grundstiicksfldachen aus-
zuweisen, um hierdurch die klinftige Bebauung und Nutzung im
Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung lenken zu
konnen.

In Anlehnung an die im Planbereich vorhandene Bebauung soll
hier kiinftig eine aufgelockerte Bebauung mit freistehenden Ein-
familienhdusern zuldssig sein. Lediglich in einem Teilbereich
an der AndersenstraBe soll mit der Ausweisung der geschlossenen
Bauweise der vorhandenen Reihenhausbebauung Rechnung getragen
werden.

III. Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNV0) 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.
Entsprechend dieser Bestimmung und unter Beriicksichtiqung der
vorhandenen Bebauung und Nutzung werden die Grundstiicke siidlich
des Hebbelweges iiberwiegend als Kleinsiedlungsgebiete ausgewie-
sen. Fiir alle ilibrigen vom Planbereich erfaBten Grundstiicke wer-
den allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

In Anlehnung an die vorhandene lockere Bebauung 1dBt der Bebau-
ungsplan im Bereich der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen iiber-
wiegend nuren VollgeschoB als Hochstgrenze zu. Lediglich im
Bereich des Hausgrundstiicks Andersenstrafe Nr. 3 sind im stra-
Benseitigen Bereich aufgrund der bestehenden Bebauuna zwei Voll-
geschosse als Hochstgrenze zuldssig.

Das Maf der baulichen Nutzung in den Baugebieten wird durch
Grund- bzw. GeschoBflachenzahlen geregelt. Diese Zahlen ceben an,



wieviel Quadratmeter Grund- bzw. GeschoBfldche je Quadratmeter
Grundstiicksfldche im Sinne des § 19 (3) BauNVO hochstens zulds-
sig sind.

In den Baugebieten sind im Rahmen der offenen Bauweise nur Ein-
zelhduser zuldssig, wobei die Wohngebdude zum Teil nicht mehr
als zwei Wohnungen haben diirfen.

Fiir die Hausgrundstiicke AndersenstraBe Nr. 5 bis Nr. 17 (unge-
rade) wird aufgrund der vorhandenen Bebauung die geschlossene
Bebauung ausgewiesen. Im Bereich dieser Grundstiicke findet

§ 21 a (2) BauNVO im Einzelfall als Ausnahme Anwendung, wenn
neben den baurechtlichen Voraussetzungen stddtebauliche Gesichts-
punkte dieses rechtfertigen und das Ortsbild nicht beeintréch-
tigt wird. Dariiber hinaus muB sichergestellt werden, daP die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse auf den
einzelnen Grundstlicken nicht beeintrdchtigt werden. Mit der vor-
stehenden Ausnahme wird die Moglichkeit eingerdumt, fir die Er-
mittlung der zulissigen baulichen Nutzung Fl&chenanteile der
auBerhalb der Baugrundstiicke befindlichen Gemeinschaftsgaragen-
anlage den jeweiligen Grundstiicksfldchen hinzuzurechnen. Die
Errichtung von Garagen auf den eigentlichen Hausgrundstiicken

ist jedoch unzuldssig.

Die iiberbaubaren Fldachen der Baugrundstiicke sind durch Baugren-
zen so festgelegt, daB sowohl der vorhandenen als auch der ge-
planten Bebauung im Rahmen ausreichend arofer Grundstiicke ge-
niigend Spielraum fiir eine verniinftige Ausnutzung zur Verfiigung
steht. Soweit innerhalb der iliberbaubaren Flachen eine unterschied-
liche Anzahl der Vollgeschosse zugelassen wurde, ist hier eine
Abgrenzung durch eine GeschoBgrenze vorgesehen,

Eine textliche Festsetzung bestimmt, daf auf den nicht lberbau-
baren Fldchen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den stra-
Benseitigen Baugrenzen Nebenanlagen nach § 14 (1) der BauNVO
sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersdchsi-
schen Bauordnung (NBauO) nicht errichtet werden diirfen. Durch
diese Festsetzung soll auf den stddtebaulichen Gesamteindruck

des StraBenbildes EinfluB genommen werden. Gleichzeitia soll



verhindert werden, daB der Lichtraum der StraBenbereiche unter
Einschrdnkung der zu begrlinenden Vorgartenfldchen eingeengt
wird.

Eine weitere textliche Festsetzung besagt, daB die Festsetzung
der Baugrenzen fiir bestehende Gebdude und Gebdudeteile auBerhalb
der iliberbaubaren Fldchen nur gilt, wenn sie durch einen Neubau
ersetzt werden oder Umbauten durchgefihrt werden, die einem Neu-
bau gleichkommen. Sonstige innere Umbauten sind als Ausnahme
zulassig. Hierdurch wird dem Bestandsschutz im Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 193 Rechnung getragen.

Die Baugrundstiicke grenzen iiberwiegend direkt an ausgebaute
offentliche Verkehrsfldachen an. Die Reihenhauszeile Andersen-
straBe Nr. 5 bis Nr. 17 (ungerade) wird iiber einen Wohnweg er-
schlossen, der im Bebauungsplan als FuBgangerbereich ausgewiesen
ist. Ein Befahren dieses Weges ist nicht erforderlich, da an

der AndersenstraBe eine Gemeinschaftsgaragenanlage zugunsten

der Hausgrundstiicke AndersenstraBe Nr. 5 bis Nr. 17 (ungerade)
vorhanden ist. Diese erdgeschossige Gemeinschaftsgaragenanlage
wird im Bebauungsplan entsprechend ihrer Zweckbindung ausgewie-
sen.

Die kiinftigen Baugrundstiicke im Bereich der allgemeinen Wohnge-
biete zwischen LessingstraBe und Hebbelweg (Flurstiicke 44/1 und
50/3 der Filur 14) werden mit Geh- und Fahrrechten ausschlieBlich
zuaunsten dieser Baugrundstiicke erschlossen. Dariiber hinaus wer-
den Leitungsrechte zugunsten Offentlicher Leitungstrdager fest-
gesetzt. Eine offentliche ErschlieBungsmaBnahme ist hier aus
Kostengrinden nicht gerechtfertigt und wird aufgrund der gerin-
gen Anzahl der zu bildenden Baugrundstiicke auch nicht fir erfor-
derlich gehalten. Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be-
lastenden Flachen miissen von jeglicher Bebauung freigehalten
werden.

Im nordwestlichen Bereich der Wegeparzelle 75/3 (Flur 14) be-
steht ein Leitungsrecht zugunsten Gffentlicher Leitunastrdaer.
Diese belastete Fldche wurde in den Bebauungsplan iibernommen.



Iv.

Auf ihr diirfen bauliche Anlagen nicht errichtet werden.

Fiir den ruhenden Verkehr sind im Bereich der einzelnen Baugrund-
sticke entsprechend dem durch die zugelassene Nutzung verursach-
ten Bedarf ausreichende Stellpldtze zu schaffen. In Verbindung
mit den im angrenzenden Gffentlichen Verkehrsraum vorhandenen
Parkmdglichkeiten wird den Belangen des ruhenden Verkehrs aus-
reichend Rechnung getragen.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Griinplanung

Das Planungsgebiet wird durch die vorhandene Bebauung mit der
dazugehdrigen gdrtnerischen Nutzung und Begriinung der einzelnen
Grundstiicke geprigt.

Bdume, die den Charakter der Umgebung besonders prigen und die
durch Neuanpflanzungen nicht zu ersetzen sind, so]len'aus stadte-
baulicher Sicht erhalten werden. Durch eine entsprechende Fest-
setzung aufgrund § 9 (1) Nr. 25 BBauG sollen diese Bdume auf
Dauer geschiitzt werden. Mit dieser Festsetzung werden jedoch
nicht alle nach der "Satzung iiber den Schutz des Baumbestandes"
(Baumschutzsatzung) der Stadt Delmenhorst zu schiitzenden Biume
erfaBt. Aus diesem Grunde wird besonders auf den § 3 dieser Sat-
zung (sachlicher Geltungsbereich) hingewiesen. Widerrechtliche
Beseitigung der genannten Bdume ist als Ordnungswidrigkeit im
Sinne des § 156 (1) Nr. 3 a BBauG zu betrachten und kann nach

§ 156 (2) BBauG mit einer GeldbuBe bis zu 20.0600,-- DM geahndet
werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 193 ist ein Kinder-
spielplatz nicht vorgesehen. Unmittelbar anarenzend befindet
sich auf dem Flurstiick 73 (Flur 14) am Hebbelweg ein Spielplatz
innerhalb einer parkihnlichen Anlage. Dieser Spielplatz ist von
den Kindern aus dem Planungsgebiet problemlos zu erreichen. Der
Nettospielplatzbedarf von 123 gm ist damit abaedeckt. Die Forde-
rungen des Niedersdachsischen Gesetzes liber Spielpldatze vom 6. 2.
1973 sind erfillt.



VI.

AuBer den durch den Bebauungsplan fiir eine weitere Erhaltung
festgesetzten Bdumen befinden sich im Planbereich keine beson-
ders zu schiitzenden Teile der Natur und Landschaft. Die Grinpla-
nung der Stadt ist 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 Fldachennutzungsplan ent-
sprechend nachrichtlich dargestellt. Davon wird der vorliegende
Bebauungsplan jedoch nicht beriihrt.

Fldchenangaben

Von dem ca. 1,75 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewiesen
als:

1. Kleinsiedlungsgebiete ca. 0,40 ha
2. Allgemeine Wohngebiete ca. 1,32 ha
3. Verkehrsflichen ca. 0.03 ha

ca. 1,75 ha

=SE=====E==s===

Kosten und FolgemaBnahmen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine kostenwirk-
samen MaBnahmen verbunden, die alsbald getroffen werden sollen.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG
ist bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 193 nicht
erforderlich.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundes-
baugesetzes sind nicht erkennbar. Sollten sie dennoch erforder-
lich werden, so bildet der Bebauungsplan Nr. 193 hierfiir die
Grundlage.

Mit der Bekanntmachung dieses Bebauunasplanes nach § 12 BBauG



wird der Bebauungsplan Nr. 19 vom 18. 10. 1966 in efnem Teilbe-
reich des Flurstiicks 44/1 der Flur 14 aufgehoben und durch die

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 193 ersetzt (siehe Anlage
zur Begriindung).

Delmenhorst, den 26. Juni 1985
Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor,)
Stadtplanungsamt

Bauoberrat
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Anderungsbereich e

Anlage zur Begrundung

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 19

J zum Bebauungsplan Nr1
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