Begrindung

zur Ergédnzung
des Bebauungsplanes Nr. 163 vom 9. 2. 1981

im Bereich zwischen der Nutzhorner Strafe, Dwostrale, Schdnemoorer
Strade und der LessingstraBe in Delmenhorst

Die vom Bebauungsplan Nr. 163 betroffenen Bereiche zwischen Nutz-
horner Strale, Dwostrafe, Schénemoorer StraBe und LessingstraBe
sind zum Zwecke der ErschlieBung durch ein Umlegungsverfahren (U 2)
in der Weise neu geordnet worden, daB hier nach Lage, Form und
GroBe fir die bauliche Nutzung zweckmdfige Grundstiicke entstanden
sind.

Abgesehen von einer jetzt noch geplanten Reihenhausbebauung im
Zentrum des Plangebietes (Hier liegt jedoch ein Anderungsbeschluf
vor, insbesondere die Festsetzung ''geschlossene Bauweise'" in nun-
mehr "offene Bauweise' umzuwandeln und auch flir diese Flichen Ein-
zelhausgrundstiicke vorzusehen!) wurden bis heute rund 75 neue Bau-
grundsticke in diesem Umlegungsgebiet geschaffen. Davon haben rund
19 Baugrundstiicke GréBen zwischen ca. 350 und ca. 500 qm (siehe An-
lage zur Begriindung). Die GréBen der iibrigen Grundstiicke liegen
zwischen ca. 500 und ca. 1.000 gm. Damigtist den erforderlichen
differenzierten Anspriichen an Grundstiicken in diesen Wohngebieten
Rechnung getragen worden. Dariiber hinaus wurde mit dieser Neuord-
nung insbesondere die offene Gebietsstruktur aufgrund der baulichen
Gegebenheiten berlicksichtigt sowie ein besonderer Beitrag zur Wah-
rung des Orts- und Landschaftsbildes an dieser Stadtrandlage ge-
leistet.

Einige der vorgenannten deutlich unter 500 gm grofen Grundstilicke
sind nach AbschluB des Umlegungsverfahrens durch erneute Teilung
der aus der Umlegung hervorgegangenen Grundstilicke entstanden.

In einem anderen Umlegungsgebiet zeigt sich nunmehr eine Entwick-
lung, die aufgrund des Umlegungsverfahrens entstandenen Baugrund-
sticke abermals in GréBen noch unter 300 qm zu teilen. Nach den



Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 163 kdnnte sich hier gleich-
falls eine solche Entwicklung einstellen und damit die Struktur
des Gebietes erheblich verschlechtert und das Orts- und Land-
schaftsbild nicht nur unwesentlich beeintrdchtigt werden. Bei zu
kleinen Grundstiicken stehen dann nach einer Bebauung kaum noch
Freifldchen fir eine Bepflanzung zur Verfiigung, die als privater
Grinraum der Freizeiterholung dienen kdnnten. Vorgédrten bzw. vor-
herrschendes Privatgrin sind jedoch ein besonders herausragender
Bestandteil der vorhandenen Gebietsstruktur. Zudem bestiinde die
Gefahr, daB durch eine stiddtebaulich hier unerwlinschte bauliche
Verdichtung und der damit verbundenen ilibermdBigen Bodenversiege-
lung Grundsdtze des Naturschutzes und der Landschaftspflege er-
heblich verletzt werden. Eine derartige Entwicklung ist auch mit
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse unvereinbar. Letztlich widre auch der Sinn des seinerzeit
durchgeflihrten Umlegungsverfahrens verfehlt, wenn einer derartigen
Entwicklung nicht durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungs-
plan entgegengewirkt wird.

Aus den vorstehenden Griinden hat der Rat der Stadt Delmenhorst
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 163 zu ergidnzen, um mit der
Festlegung von MindestgrdBfen fiir die Baugrundstiicke eine geordnete
stddtebauliche Entwicklung im Planbereich weiterhin zu gewdhrlei-
sten. In Anlehnung an das vorgegebene Planungsziel wird der Be-
bauungsplan Nr. 163 derart erginzt, dal die GréBe der Baugrund-
sticke fir ein Einzelhaus bzw. fiir einen Doppelhausteil von min-
destens 500 qm sichergestellt ist.

Demnach werden die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 163 vom 9. 2. 1981 wie folgt ergidnzt:

TF 3 Die GroBe der Baugrundstiicke fir ein Einzelhaus
oder einen Doppelhausteil muf mindestens 500 gqm

betragen.

TF 3.1 Bei der Errichtung von mehr als einem Einzelhaus
oder einem Doppelhausteil auf einem Grundstiick er-
gibt sich die MindestgrdBe des Baugrundstiickes
aus dem Produkt der Faktoren 500 gm x Anzahl der
geplanten Einzelh#duser bzw. Doppelhausteile.
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TF 4 Bei Baugrundstiicken, die beim Inkrafttreten des
Ergdnzungsplanes kleiner als 500 qm sind, kann
die im Grundbuch eingetragene GréBe als Mindest-
gréBe ausnahmsweise angehalten werden. (MaBgebend
ist der bilrgerlich rechtliche Grundstiicksbegriff.)

Die in der textlichen Festsetzung Nr. 4 vorgesehene Ausnahme soll
fur Grundstiicke gewdhrt werden, die im Umlegungsverfahren gegebe-
nenfalls mit einer FlichengréBe von weniger als 500 qm zugeteilt
worden sind.

Die Festlegung von MindestgréBen fir die Baugrundstiicke beriick-
sichtigt die in diesem Stadtbereich vorhandene aufgelockerte Be-
bauung sowie die Zielsetzung der Umlegung und der vorhandenen
Gebietsstruktur. Auf diese Weise soll wie zuvor bereits darge-
legt, einer zu grofBen baulichen Verdichtung im Planbereich des
Bebauungsplanes Nr. 163 entgegengewirkt werden.

Die Festlegung der MindestgroBe der Baugrundstiicke mit 500 qm be-
ricksichtigt weiterhin die unterste Begrenzung der GroéBenordnung
der liberwiegenden Anzahl der im Umlegungsverfahren zugeteilten
neuen Baugrundstiicke.

Bei der Festsetzung der MindestgréBe des Baugrundstiickes fiir einen
Doppelhausteil ist auf die bestehende Rechtsprechung '"Uber den
Begriff des Doppelhauses' Riicksicht genommen worden. Hierzu wird
auf das rechtskriftige Urteil des Oberverwaltungsgerichtes Rhein-
land-Pfalz vom 23. 1. 1986 - 1 A 124/84 - verwiesen, aus dem fol-
gendes hervorgeht:

Von einem Doppelhaus kann nur gesprochen werden, wenn zwei
selbstidndige Gebiude an einer gemeinsamen Brandwand anein-
ander gebaut, im {brigen 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 Grundstiicksgrenze zwischen den beiden Ge-
bdudeteilen verliuft.



Die Planergidnzung 10st keine kostenwirksamen MaBnahmen fiir die
Stadt aus.

Die Aufstellung eines Sozialplanes nach § 180 BauGB ist fir die
Verwirklichung des Erginzungsplanes nicht erforderlich.

Delmenhorst, den 18. Oktober 1988
Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsanmt

Oetting
Stadtbaurat
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Anlage 1 zur Begrindung zur
-Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 163-

I | Bereich mit vorhandenen Grundsticksgréfien
eseed  unter 500 m?




