Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 57,
Anderungs- und Aufhebungsplan - Teilabschnitt 2 -

mit Anderungen im Bereich der Hausgrundstiicke AnnastraBe Nr. 1
bis 20 sowie im riickseitigen Bereich der Flurstiicke 111/8, 113/3,
181/1 und 182/1 (Flur 38) sowie Aufhebung der bisherigen Festset-
zungen im Bereich der Flurstiicke bzw. Teilen der Flurstiicke 117,
119/4, 119/6, 173/2, 173/4, 173/5, 174, 175, 176, 177/1, 178/4
und 178/5 (Flur 38) zwischen Berliner StraBe und Schollendamm in
Delmenhorst

I. Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Der Planungsbereich liegt im Gstlichen Stadtgebiet und umfaBt
eine Fldche von ca. 0,85 ha fiir den Aufhebungsbereich und ca.
0,62 ha fir den Anderungsbereich. Die mittlere Entfernung zum
Stadtzentrum betrigt etwa 1,7 km.

Die vom Geltungsbereich des Anderungs- und Aufhebungsplanes er-
faBten Fldchen liegen im Geltungsbereich des rechtskrdaftigen
Bebauungsplanes Nr. 57 vom 4. 2. 1969 und sind hier als reine
Wohngebiete bzw. Verkehrsflichen festgesetzt.

Die Hausgrundstiicke Berliner StraBe Nr. 36 und 36 A sind bereits
seit vor Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes bebaut, wobei das
Grundstiick Nr. 36 als landwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle ge-
nutzt wird. Aufgrund der bestehenden Planung wurde in den sieb-
ziger Jahren die vom Schollendamm in westliche Richtung abgehen-
de PlanstraBe im ersten Teilabschnitt ausgebaut und erhielt die
Bezeichnung AnnastraBe. An dieser ErschlieBungsanlage wurden
dann die Wohnhduser AnnastraBe Nr. 2 bis 14 (ungerade) als Rei-
henhauszeile und die Hduser AnnastraBe Nr. 1, 16 und 20 als
Einfamilienhduser errichtet. ]

Der weitere Ausbau des nach Siiden abknickenden Teiles dieser
PlanstraBe scheiterte trotz langjihriger ziher Verhandlungen
der Stadt Delmenhorst mit den von dieser MaGnahme betroffenen
Eigentlimern zur Durchfithrung der urspriinelich im Bebau-
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ungspian Nr. 57 vorgesehenen &ffentlichen ErschlieBung des Riick-
raumes zur Bildung von Bauplditzen am Widerstand einiger Grund-
stickeigentiimer. Die ernsthaften Bemiihungen eines Anliegers,

den riickwartigen Grundstiicksbereich seines am Schollendamm ge-
legenen Hausgrundstiickes iiber eine gesonderte Zuwegung als Ham-
mergrundstiick zu erschlieBen, scheiterte an den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 57, in dem der zZwingende AnschluB der
Grundstiicke an die PlanstraBe A (AnnastraBe) gefordert wird.
Diese gerechtfertigte Festsetzung wurde vom Oberverwaltungsge-
richt Lineburg (6 OVG A 89/85) bestitigt.

Der iuberwiegende Bereich der riickwdrtigen, bisher nicht bebau-
ten Grundstiicksteile wird mehr oder weniger intensiv als Haus-
garten genutzt.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fiir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst der am 22. 5. 1979 vom Rat der Stadt beschlossene
Fldachennutzungsplan. Die von dem vorliegenden Bauleitplan erfaB-
ten Grundstiicksflichen sind hier als Wohnbauflichen dargestellt.
Der Anderungsplan - Teilabschnitt 2 - zum Bebauungsplan Nr. 57
wurde in Anlehnung an die bisherige Planung und die tatsichliche
Nutzung aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.

Sonstige verbindliche Bauleitpline liegen fiir den Planbereich
nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

AnlaB der Planaufhebung

Wie bereits eingangs erwdhnt, haben auch langjdhrige zihe Ver-
handlungen der Stadt Delmenhorst zur Durchfiihrung der urspriing-
Tich im Bebauungsplan Nr. 57 vorgesehenen Gffentlichen Erschlie-
Bung des Riickraumes zur Bildung von Bauplitzen zu keinem Erfolg
gefiihrt. Eine Realisierung der Planung in absehbarer Zeit er-
scheint daher nicht méglich.

Da zwingende stddtebauliche Griinde fiir eine Enteignung zu dem
von der Planung beabsichtigten Zweck nicht vorliegen und auch
die Voraussetzungen fir die Zuldssigkeit einer Enteignung im
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vorliegenden Fall nicht zwingend gegeben sind, weil das Wohl

der Allgemeinheit die Durchfiihrung der Planung nicht notwendiger-
weise erfordert, verzichtet die Stadt Delmenhorst auf die wei-
tere Durchfiihrung der Planung, da die rechtliche Durchsetzung
einer Enteignung fragwiirdig ist.

Unter Beriicksichtigung der vorstehenden Fakten ist die
Aufrechterhaltung der bestehenden Bauleitplanung iiberholt.
Daher wird fiir diesen Bereich die verbindliche Bauleitplanung
aufgehoben. Die betroffenen Grundstiicke und Grundstiicksteile
werden aus den Baugebieten der Stadt entlassen. Hierdurch wird
sichergestellt, daB bei Vorliegen giinstigerer Voraussetzungen
der Freiraum fiir eine kiinftige Planung wieder offen ist.

Nach Rechtskrafterlangung der Aufhebung sind die betroffenen
Fldachen dem AuBenbereich zuzurechnen.

AnlaB der Plandnderung

Den Gemeinden ist nach § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches die Auf-
gabe Ubertragen, Bauleitpline aufzustellen, sobald und soweit

es fiir die stiddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist. Stddtebauliche Pline, die dem Stand der Entwicklung nicht
mehr entsprechen, sind den Erfordernissen anzupassen. Aus die-
ser Erkenntnis heraus hat der Rat der Stadt Delmenhorst in sei-
ner Sitzung am 11, 5. 1988 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 57
vom 4, 2, 1969 im eingangs beschriebenen Bereich zu #ndern.

Grundsdtzliches Ziel der Planung ist es, fir den Teil der bis-
her ausgebauten AnnastraBe eine neue planungsrechtliche Grund-
lage zu schaffen. Dariiber hinaus sollen Art und MaB der bauli-
chen Nutzung sowie die iiberbaubaren Grundstiicksflichen und die
zuldssige Bauweise in Anlehnung an die bisherige Entwicklung
neu festgesetzt werden, um hierdurch die weitere Entwicklung in
diesem Baugebiet lenken zu kdnnen.

Durch den Aufhebungsbeschluf fiir die siidlich angrenzenden Grund-
sticksbereiche wird eine Anderung der Bauleitplanung im Einmiin-
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dungsbereich der AnnastraBe gleichfalls erforderlich.

Planinhalt

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan Nr. 57,
Anderungs- und Aufhebungsplan - Teilabschnitt 2 - im Knderungs-
bereich aus dem Fldchennutzungsplan fiir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst vom 22. 5. 1979 in Anlehnung an die Festsetzungen
des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 57 sowie die bestehende Nut-

zung entwickelt.

Nach & 1 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNV0O) in der Fas-
sung vom 15. 9. 1977, zuletzt gedndert durch Verordnung vom

19. 12. 1986, sind, soweit es erforderlich ist, die fir die Be-
bauung vorgesehenen Flichen nach der besonderen Art ihrer bau-
lichen Nutzung im Bebauungsplan festzusetzen., Entsprechend die-
ser Bestimmung wurden beiderseits der AnnastraBe wie schon bis-
her reine Wohngebiete ausgewiesen.

In Anlehnung an die zum Teil vorhandene Bebauung wurde ein Voll-
geschoB als Hochstgrenze zugelassen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- und GeschoBfli-
chenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter
Grund- bzw. GeschoBfliche im Sinne des § 19 (3) BauNVO hSchstens
zZuldssig sind. Die Grundflichenzahl wurde mit 0,4 entsprechend
den bisherigen Festsetzungen festgelegt. Fiir eine Teilfliche an
der Nordseite der AnnastraBe wurde die GeschoBflichenzahl mit
0,5 an das vorhandene MaB der baulichen Nutzung angepaBt. Alle
ibrigen Bereiche erhielten eine GeschoBflichenzahl von 0,4, wie
dies auch im bisherigen Bebauungsplan Nr. 57 vorgesehen war.

An der Nordseite der AnnastraBe wurde die bestehende Reihenhaus-
zeile im Rahmen der offenen Bauweise nur als Hausgruppe zugelas~
sen. Fir die ibrigen Grundstiicke und Grundstiicksteile des Ande-
rungsbereiches gilt gleichfalls die offene Bauweise. Hier wurden
jedoch nur Einzelhduser zugelassen, die nicht mehr als zwei
Wohnungen haben diirfen. Damit soll auf Dauer sichergestellt



werden, daB dieses ruhige Wohngebiet dem Bau von Einfamilien-
hdusern vorbehalten bleibt. Gleichfalls wird damit ein hiufiger
Mieterwechsel, wie er in Bereichen mit Mietwohnhidusern zu er-
warten ist, vermieden und somit das Baugebiet in seiner stidte-
baulichen Bedeutung aufgewertet.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen der Baugrundstiicke sind im
Bebauungsplan durch Baugrenzen gegen die nicht iliberbaubaren
Grundstiicksbereiche abgegrenzt. Durch eine textliche Festsetzung
wurde bestimmt, daf fiir bestehende Gebiude und Gebiudeteile
auBerhalb der festgesetzten iberbaubaren Fléchen die Festsetzung
der Baugrenzen nur gilt, wenn sie durch einen Neubau ersetzt
werden oder Umbauten durchgefiihrt werden, die einem Neubau gleich
kommen. Sonstige innere Umbauten sollen als Ausnahme zulissig
sein. Diese Festsetzung dient ausschlieBlich dem Bestandsschutz.

Eine weitere textliche Festsetzung bestimmt, daB auf den nicht
iberbaubaren Flachen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und
den straBenseitigen Baugrenzen (Vorgirten) Nebenanlagen gemiB

§ 14 (1) der BauNVO sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2)
der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO) nicht errichtet werden
dirfen. Hierdurch soll sichergestellt werden, daB der straBen-
seitige Grundstiicksbereich als Lichtraum beiderseits der Ver-
kehrsfldche nicht eingeengt wird, um so die GroBziigigkeit des
Baugebietes zu unterstreichen.

Die Verkehrsfliche der AnnastraBe ist mit Ausnahme der auf dem
Flurstiick 182/1 vorgesehenen Verlingerung vorhanden und ausge-
baut. Die vorgesehene Verldngerung des bisherigen Ausbaues

dient dazu, um weitere Grundstiicke, fiir die ein dringendes
Interesse zur Bebauung besteht, an die &ffentlichen Verkehrs-
fldchen anzuschlieBen. Entsprechend der bisherigen Festsetzung

im Bebauungsplan Nr. 57 wurde auch hier bestimmt, daB die Bau-
grundstiicke an der AnnastraBe mit ihren Zufahrten und Erschlie-
Bungsanlagen nur an diese StraBe angeschlossen werden diirfen.
Diese Festsetzung erfolgt insbesondere im Hinblick auf die vor-
handene Bebauung am Schollendamm und an der Berliner StraBe,

da hier bei Anlegung von Hammergrundstiicken die Zufahrten wesent-
liche Storungsfaktoren fiir die Wohnruhe dieser Grundstiicke wiren.



Hinzu kommt, daB die Verkehrssicherheit auf beiden ziemlich
stark befahrenen StraBenziigen durch eine Vermehrung des Zu- und
Abfahrtverkehrs aus uniibersichtlichen Grundstiickseinfahrten ge-

fdhrdet wiirde.

Das Hausgrundstiick AnnastraBe Nr. 16 (Flurstiick 109/4) ist durch
ein 3,0 m breites Uberwegungsrecht im Bereich des Flurstiicks
110/4 an die Verkehrsfldiche der AnnastraBe angeschlossen. Die
Anlegung eines offentlichen Verkehrsweges zu diesem Grundstiick
ist aufgrund der tatsdchlichen Situation nur sehr schwer zu er-
reichen, Aus diesem Grunde wurde die betroffene Fliche mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Flurstiicks 109/4 im
Bebauungsplan belastet.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege,

Griinplanung und Kinderspielplditze

Die bereits bebauten Grundstiicke sind in ihrem Freifldchenbereich
als Hausgdrten angelegt. Die iibrigen Grundstiicksteile werden

zZur Zeit gartnerisch genutzt. Erhaltenswerte Teile der Natur,
hier insbesondere zu erhaltende Bdume oder Strauchgruppen, sind
hier nicht vorhanden. Besondere Vorkehrungen zur Sicherung des
Naturschutzes oder der Landschaftspflege sind daher nicht erfor-

derlich.
Der Bebauungsplan setzt besondere Griinplanungen nicht fest.

Der Anderungsplan zum Bebauungsplan Nr. 57 ist hinsichtlich des
Bedarfs an Spielplatzfldchen nach dem Niedersichsischen Gesetz
Uber Spielpldtze Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 57. Fir die
vom Anderungsplan erfaBten engen Grundstiicksbereiche wurde ein
Bedarf an Spielplatzfldache in Hohe von etwa 44,0 qm ermittelt.
Dieser Bedarf kann innerhalb des Baugebietes nicht sinnvoll ab-
gedeckt werden. Als Ersatzfldche dafir werden die umfangreichen
Freifldchen der Bernard-Rein-Schule in unmittelbarer Nihe ange-

boten.



VI. Fldachenangaben

Von dem ca. 0,62 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewiesen als:

1. Reine Wohngebiete ca. 0,55 ha
2. Verkehrsflachen ca. 0,07 ha
ca. 0,62 ha

VII. Kosten und FolgemaBnahmen

Der iiberwiegende Teil der ErschlieBungsanlagen im Baugebiet ist
vorhanden und ausgebaut. Kosten hierfiir entstehen nicht. Die ge-
ringfiigige Erweiterung der Verkehrsfldchen schldgt kostenmaBig
nicht nennenswert fiir die offentliche Hand zu Buche. Soweit
Kostenvorleistungen erbracht wurden oder noch zu erbringen sind,
sind diese von der Stadt Delmenhorst auf die durch die Erschlie-
BungsmaBnahme erschlossenen Grundstiicke umzulegen und zu veran-

lagen.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 180 BauGB ist
bei der Durchfiihrung der Planung 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. 57, Aufhebungs-

und Anderungsplan - Teilabschnitt 2 - hierfiir die Rechtsgrundlage.

Die offentlichen Verkehrsfldchen sind von der Stadt Delmenhorst
zZu erwerben, auf diese zu ilbertragen oder notfalls fiir den o6ffent:
lichen Zweck zu enteignen.

Der Bebauungsplan bildet hierfiir die Rechtsgrundlage.

Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes gemdB § 12 Bauge-
setzbuch treten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 57



im Anderungs- und Aufhebungsbereich des Anderungs- und Aufhe-
bungsplanes - Teilabschnitt 2 - auBer Kraft.

Delmenhorst, den 24. April 1989

STADT DELMENHORST
Der Oberstadtdirektor
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