Begrindung

zur Ergdnzung
des Bebauungsplanes Nr. 172 vom 14. 3, 1984

fiir ein Gebiet zwischen dem Gudrunweg, dem Schollendamm, dem
Gesinenweg und der StraBe An der Rijede in Delmenhorst

-------------------------------

Der Bereich zwischen dem Gudrunweg, dem Schollendamm, dem Gesinen-
weg und der StraBe An der Riede ist zum Zwecke der ErschlieBung
durch ein Umlegungsverfahren in der Weise neu geordnet worden,

daB hier nach Lage, Form und GriBe fiir die bauliche Nutzung zweck-
miBig gestaltete Grundstiicke entstanden sind. Insgesamt wurden 80
neue Baugrundstiicke gebildet. Davon 5 Grundstiicke mit GréBen zwischen
425 qm und 500 gqm. Die GriBe der iibrigen Grundstiicke liegt zwischen
500 qm und 1.000 qm. Mit dieser Neuordnung wurde zur Wahrung des
Orts- und Landschaftsbildes auf die vorgegebene Struktur der angren-
zenden Baugebiete sowie auf die aufgelockerte Bebauung an der Stadt-
randlage Riicksicht genommen.

Nach AbschluB des Umlegungsverfahrens sind durch die Teilung ver-
schiedener aus der Umlegung hervorgegangener Grundstiicke neue Bau-
grundstiicke in der GrgBenordnung zwischen 250 qm und 300 gqm entstan-
den. Da weitere Grundstiicksteilungen dieser Art zu erwarten sind,
bzw. nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes 172 nicht verhindert
werden kdnnen, besteht die Gefahr, daB sich hier eine Entwicklung
anbahnt, die die Struktur des Gebietes erheblich verschlechtert, und
die das Orts- und Landschaftsbild nicht nur unwesentlich beeintrich-
tigt. Bei diesen extremen kleinen Grundstiicken stehen nach einer Be-
bauung kaum noch Freiflichen fiir eine Bepflanzung zur Verfiigung, die
als “privater Griinraum" der Freizeiterholung dienen kénnten. Neben
der Gefahr der damit verbundenen verstirkten Bodenversiegelung wer-
den mit dieser sich anbahnenden Entwicklung die Grundsitze des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege erheblich beeintrichtigt. Eine
derartige Entwicklung ist auch mit den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse unvereinbar. Auch wire der
Sinn und Zweck des durchgefiihrten Umlegungsverfahrens verfehlt, wenn
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man einer derartigen Entwicklung schon in ihrer Entstehungsphase
durch entsprechende Festsetzungsmerkmale im Bebauungsplan nicht
Einhalt gebietet. Aus den vorstehenden Griinden hat der Rat der
Stadt Delmenhorst beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 172 zu er-
ginzen, um mit der Festlegung von MindestgrdBen fiir die Baugrund-
sticke eine geordnete stidtebaulichen Entwicklung im Planbereich
Zu gewdhrleisten.

Fir das Planungsgebiet gilt die offene Bauweise mit der Bindung
“nur Einzel- und Doppelhiuser” zulissig.

In Anlehnung an das vorgegebene Planungsziel wird der Bebauungs-
plan Nr. 172 derart erginzt, daB die GréBe der Baugrundstiicke fiir
ein Einzelhaus bzw. fiir einen Doppelhausteil mindestens 500 qm be-
tragen muB. Die textliche Festsetzung 3.1 soll sicherstellen, da8
bei Grundstiicksteilungen fiir ein Einzelhaus bzw. fiir einen Doppel-
hausteil noch eine GrundstiicksqriBe von mindestens 500 qm zur Ver-
figung steht.

Die in der textlichen Festsetzung Nr. 4 vorgesehene Ausnahme soll
fir Grundsticke gewihrt werden, die im Unlegungsverfahren mit einer
FldchengriBe von weniger als 500 qm zugeteilt worden sind. Ferner
sol1l die Ausnahme fiir Grundstiicke gewihrt werden, fiir die vor dem
BeschluB zur Ergdnzung des Bebauungsplanes die Teilungsgenehmigung
nach § 19 des Bundesbaugesetzes (BBauG) bzw. des Baugesetzbuches
(BauGB) erteilt worden ist und mit der die Bindewirkung des § 21
BBauG bzw. BauGB zum Zuge kommt.

Die Festlegqung von MindestgrdBen fiir die Baugrundstiicke beriicksich-
tigt die in der Stadtrandlage vorhandene aufgelockerte Bebauung so-
wie die damit verbundene aufgelockerte Struktur der hier angrenzen-
den Baugebiete. Sie soll wie bereits eingangs dargelegt, eine zu
groBe Verdichtung im Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 172 verhin-
dern.

Die Festlegung der MindestgridBe der Baugrundstlcke mit 500 qm be-
ricksichtigt weiterhin die unterste Begrenzung der GriéBenordnung der
Uberwiegenden Anzahl der im Umlegungsverfahren zugeteflten neuen
Grundstiicke.



Bei der Festsetzung der MindestgrdBe .des Baugrundstiicks fiir
einen Doppelhausteil ist auf die bestehende Rechtsprechung
“iiber den Begriff des Doppelhauses” Riicksicht genommen worden.
Hierzu wird auf das rechtskriftige Urteil des Oberverwaltungs-
gerichts Rheinland-Pfalz vom 23. 1. 1986 - 1 A 124/84 -
verwiesen, aus dem folgendes hervorgeht:

Von einem Doppelhaus kann nur gesprochen werden,
wenn zwei selbstindige Gebdude an einer gemein-
samen Brandwand aneinander gebaut, im iibrigen

aber Bauwiche eingehalten werden. Dabei geht das
Gericht davon aus, daB dem Begriff "Doppelhaus"
immanent ist, daB es auf zwei verschiedenen
Grundstiicken steht und die gemeinsame Grundstiicks-
grenze zwischen den beiden Gebiudeteilen verliuft.

Die Planergdnzung 13st keine kostenwirksamen MaBnahmen fiir die
Stadt aus.

Die Aufstellung eines Sozialplanes nach § 180 BauGB ist fiir die
Verwirklichung des Ergédnzungsplanes nicht erforderlich.

Delmenhorst, den 8. Mirz 1988
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