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1\ Begrindung

zum Bebauungsplan 219

fir einen 50 m tiefen Teilbereich an der Ostseite der StraBe An der Riede zwi-

schen dem Gudrunweg und dem Gesinenweg in Delmenhorst

Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet liegt im 6stlichen Stadtgebict im Ortsteil Annenriede

und umfagt eine Fliche von ca. 2,84 ha. Die mittlere Entfernung zum Stadt-

zentrum betrigt etwa 2.4 kn.

Die Strage An der Riede ist ein seit langem bestehender Strapenzug, dessen
Grundstiicke an der Westseite fast durchgéngig bebaut und auch lberwiegend
von Bebauungsplénen erfapt sind. Die Grundstiicke an der Ostseite der
Strage An der Riede sind dagegen bisher von Bebauungspldnen nicht erfaBt
und gehéren nach ihrer tatsdchlichen Lage zum AuBenbereich. Hier ist eine

vereinzelte Streubebauung vorhanden.

Der StraBenzug An der Riede ist bisher nicht ausgebaut, jedoch weitgehend
mit den erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen ausgestattet. Die

Strapenfliche ist insgesamt vorhanden.

Die vom Bebauungsplan Nr. 219 erfaften Grundstiicksbereiche werden zur Zeit
Uberwiegend als Weide- und Wiesenflichen landwirtschaftlich genutzt. Die
vorhandene Sireubebauung ist im Rahmen kleinlandwirtschaftlicher Nutzung
entstanden. Teilflichen der Grundstiicke sind dieser Bebauung als Haﬁs— und
Hofgrundsticksbereich zugeordnet. Die weitrdumigen riickliegenden Grund-
stucksflichen zwischen dem jetzt vom Bebauungsplan erfagten Bereich und
dem Wasserlauf der Annenriede sind zum grofen Teil anmoorig und erwecken

im Zusammenhang mit dem Wasserlauf Annenriede den Eindruck einer FluBaue.

Eine vorhandene, bis in den Strafenraum hineinreichende grenzbegleitende
Begrinung in Form von Baum- und Strauchreihen 14Bt einen wechselhaften
Eindruck zwischen Offnung in den freien Raum und Giiederung durch den

Grunbestand entstehen.



II.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fir das Gebiet der Stadt Delmen-

horst der am 22.05.1979 vom Rat der Stadt beschlosse Flachennutzungsplan.
Die vom Bebauungsplan Nr. 219 erfaBten Teilflichen sind hier als Wohnbau-~
fldachen dargestellt. Sonstige verbindliche Bauleitplédne liegen nicht vor

bzw. sind hier nicht bekannt.

Anlap der Planaufstellung, Planungsziel

Den Gemeinden ist nach § 1(3) des Baugesetzbuches in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.12.1986 die Aufgabe lUbertragen, Bauleitplidne aufzu-
stellen, sobald und soweit es fir die stidtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist. Aufgrund diese Verpflichtung wird fir den eingangs

genannten Bereich der Bebauungsplan Nr. 219 aufgestellt.

Ziel der Bauleitplanung ist es, die im Fldchennutzungsplan fir das Gebiet
der Stadt Delmenhorst als Wohnbauflichen dargestellten, bisher zum AuBen-
bereich gehérenden Fléchen an der Ostseite der Strape An der Riede etwa
zwischen dem Gesinenweg und dem Gudrunweg bis in ca. 50 m Tiefe in die
Baugebiete der Stadt einzubeziehen. Zu diesem Zweck sollen hier allgemeine
Wohngebiete ausgewiesen werden, um der steigenden Nachfrage nach neuen
Baugrundstiicken auch im Ostteil des Stadtgebietes Rechnung zu tragen.

Der kunftige Ausbau der StraBe An der Riede, die bisher nur einseitig
durchgehend bebaut ist, setzt voraus, dap hierfir sowie fir die Veranla-
gung zu den Erschliepungskosten Rechtsgrundlagen geschaffen werden.
Gleichzeitig erscheint es auch wenig sinnvoll, einen StraBenzug dieser
GréBenordnung nur einseitig zu bebauen, da dies nicht der notwendigen
wirtschaftlichen Ausnutzung 6ffentlicher Infrastruktureinrichtungen ent-
spricht. Die zusdtzliche Ausweisung von einer Bauplatztiefe an der Ost-
seite dieses StraBenzuges ist stiddtebaulich und wirtschaftlich durchaus
sinnvoll und deshalb erforderlich. Dariber hinaus kann der im &stlichen
Stadtbereich erneut einsetzenden Nachfrage nach Baugrundsticken, die zur
Zeit nach Abschluf der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen in den westlich an-

grenzenden Baugebieten nahezu abgeschlossen ist, Rechnung getragen werden.

Grundsdtzliches Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, Art und Mag der
baulichen Nutzung fir alle von ihm erfapten Grundstiicksbereiche verbind-
lich festzusetzen und die liberbaubaren und nichtiiberbaubaren Grundsticks-

fldchen aufzuweisen um hierdurch die kinftige Bebauung und Nutzung inner-
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halb des Planungsbereiches im Sinne einer geordneten stiddtebaulichen Ent-

wicklung lenken zu kénnen.

Der vorliegende Bebauungsplan soll gleichzeitig bestehende, erhaltenswerte
Landschaftsteile im Rahmen einer ausgewogenen Verbindung zwischen Natur,
Landschaft und Baugebieten als erhaltenswert unter Schutz stellen und so-
mit den Forderungen des Niedersichsischen Naturschutzgesetzes (NNatG) ent-

sprechen.

Entsprechend der Stadtrandlage des Baugebietes soll in Anlehnung an die
bereits vorhandene Bebauung auch in den bisher nicht bebauten Bereichen
eine aufgelockerte Bauweise mit Einzelhidusern zugelassen werden, wobei
Wohngebdude hier nicht mehr als zwei Wohnungen haben sollen. Diesem Ziel
dient auch die Festsetzung von Mindestgrofen fir die Baugrundsticke je

Einzelhaus.

Der Bebauungsplan Nr. 219 wurde aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Del-

menhorst entwickelt.

Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 15.09.1977 sieht im
§ 1 vor, die fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen nach der besonderen Art
ihrer baulichen Nutzung festzusetzen. Entsprechend dieser Bestimmung wurde
unter Bericksichtigung der vorhandenen und geplanten Bebauung sowie der
Darstellung im Flachennutzungsplan fir alle Baugrundstiicke allgemeine

Wohngebiete festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksbereiche sind durch Baugrenzen festgelegt. So-
weit eine unterschiedliche Geschofanzahl zugelassen wurde, ist hier eine

GeschoBgrenze angeordnet.

Fir einen 15 m tiefen Teilbereich gilt die Festsetzung von max. zwei Voll-
geschossen, ein anschlieBender, 10 m breiter Bereich wurde fir ein Vollge-

schoB. zugelassen. Diese Werte gelten als Hochstgrenze.



Das Map der baulichen Nutzung fiir die Baugebiete wird durch Grund- bzw.
Geschopfldchenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel qmn Grund-
bzw. Geschopflache je gm Grundsticksfliche im Sinne des § 19(3) BauNVO
héchstens zuldssig sind. Unter Berlcksichtigung der besonderen Stadtrand-
lage wurden diese Werte mit 0,3 (GRZ) und 0,4 (GFZ) nicht unwesentlich un-
ter den Héchstwerten des § 17(1) BauNVO angesetzt. Durch diese MaBnahmen

soll eine ibermdBige Verdichtung vermieden werden.

Die Festsetzung der MindestgréBe der Baugrundstiicke fir ein Einzelhaus nit
600 gm dient gleichfalls dazu, eine ubermédpige Verdichtung zu vermeiden
und durch die eingeschrinkte Bebauung die besondere Stadtrandlage zu be-
tonen. Dies entspricht auch dem Gesamteindruck der in diesem Bereich er-

kennbaren GréBenordnung der vorhandenen Streubebauung.

Fir alle vom Bebauungsplan erfaBten Baugebiete gilt die offene Bauweise.
Hierbei wurde mit der Festsetzung "Nur Einzelhduser zuldssig, Wohngebidude
dirfen nicht mehr als zwei Wohnungen haben" einer unerwiinschten Verdich-
tung vorgebeugt. Stidtebauliches Ziel ist es, durch diese Festsetzungen zu
dokumentieren, dap hier die Wohnbaubereiche der Stadt an einen freien

Landschaftsraum angrenzen und somit zur Stadtrandlage zu zdhlen sind.

Aufgrund einer textlichen Festsetzung diirfen auf den nicht uberbaubaren
Flachen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Bau-
grenzen (Vorgirten) Nebenanlagen nach § 14(1) BauNVO sowie bauliche Anla-
gen nach § 12(1) und (2) der Niedersidchsischen Bauordnung {NBauO) nicht
errichtet werden. Diese Festsetzung hat zum Ziel, zum einen den vorhan-
denen Grinbestand, soweit er nicht besonders im Bebauungsplan festgelegt
wurde, auch dann zu schiitzen, wenn er lediglich der Baumschutzsatzung der
Stadt Delmenhorst unterliegt, zum anderen soll aber auch der Seitenraum
der StraBe An der Riede groBziigig freigehalten werden, um so dem Baugebiet

den seiner Situation entsprechenden Charakter zu verleihen.

Eine weitere textliche Festsetzung bestimmt, dap fiir bestehende Gebiude
und Gebdudeteile auBerhalb der festgesetzten iberbaubaren Flichen die
Festsetzung der Baugrenze nur gilt, wenn sie durch einen Neubau ersetzt
oder Umbauten vorgenommen werden, die einem Neubau gleichkommen. Sonstige
innere Umbauten sollen als Ausnahme zuldssig sein. Durch diese Mafnahme

wird dew Bestandsschutz auf den bebauten Grundsticken Rechnung getragen.



Zur Wahrung des Gebietscharakters soll aufgrund einer textlichen Festset-
zung in den allgemeinen Wohngebieten die Ausnahme nach § 4(3) 3. bis 5.
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sein. Hierdurch werden insbe-
sondere Anlagen fir Verwaltung und sportliche Zwecke sowie Gartenbaube-
triebe und Tankstellen ausgeschlossen. Diese Festsetzung soll weiter doku-
mentieren, daB hier vornehmlich Wohngrundstiicke entstehen sollen. Hierbei
wird davon ausgegangen, daB die Ausnahmen im Sinne des § 4(3) 1. und 2.
dann als nicht stérend zugelassen werden kénnen, wenn sie sich den {ibrigen
stddtebaulichen Kriterien unterordnen und in das Gesamtbild der Stadtrand-

bebauung einfiigen.

Der Stadtrandbereich des Baugebietes sowie die festgesetzte Mindestgrund-
sticksgroBe 14t durchaus die Kleintierhaltung in diesem Bereich zu. Unter
diesem Gesichtspunkt wurde die Ausnahme nach § 4(3(6)BauNVO als allgemein
zulédssig in die Planung aufgenommen. Somit besteht hier auch die Méglich-
keit, unter dem Gesichtspunkt der Kleinsiedlung eine besondere Wohnform zu

wihlen.

Wie bereits eingangs erwihnt, ist der Strapenzug An der Riede seit langem
vorhanden, jedoch in seiner Oberflichenstruktur bisher nicht ausgebaut.,
Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind weitestgehend vorhanden. Der Bebau-
ungsplan Nr. 219 bildet fiir den Ausbau der Stragen An der Riede die
Rechtsgrundlage, wobei die fir die Erschliepung erforderliche Verkehrsfli-
che bereits im Eigentum der Stadt steht. Ein Eingriff auf die Grundstiicks-

bereiche ist daher erkennbar nicht erforderlich.

In Rahmen der angrenzenden Bauleitplanung wurde im Bebauungsplan Nr. 172
ein FuBweg festgelegt, der das Baugebiet an der Ingridstrage an die Strage
An der Riede erschlieBt. Die Ndhe des Gesinenweges in Verbindung mit die-
sem FuBweg legt nahe, an der Ostseite der Strape An der Riede hier eine
offentliche Grinfldche fir einen Wanderweg festzulegen, der weiterhin
seine Fortsetzung in Richtung auf den wasserzug- begleitenden Grinzug bei-
derseits der Annenriede finden soll. Dieser Grinzug ist in das Wanderwege-
netz der Stadt Delmenhorst zu integrieren, um so der Bevélkerung auch die
freie Landschaft abseits der verkehrsreichen Strafen fir Spazierganger zu

erschliegen.

Zur Energieversorgung im Nahbereich wurde fir die Stadtwerke Delmenhorst

[

eine Fliche fiir Versorgungsanlagen faostsesetzt. Diese Fliche soll dazu

dicpen. oine Coeo 2ivkeroselobal ion anvuordoncg  wonel Ao varhilbntas
alencn, eine Gas- Bezirkeregelotabion ancucrdacn, webed der verhilbnig



IV.

mapig kleine Baukdrper méglichst umfassend begrint werden soll. Diese Fli-
che wurde bewupt in einen Schutzbereich zur Erhaltung von vorhandenem Be-
wuchs mit Biumen und Striuchern integriert, um den Baukérper als solchen

nicht stérend fiir die Baugebiete zu plazieren.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege,

Grinplanung

Der Uberwiegende Bereich der bisher nicht bebauten Grundstiicksteile be-
steht aus einer durch grenzbegleitende heckenartige Grinelemente unterbro-
chenen Weidefldche. Diese Fldche wird Uberwiegend zum Viehtrieb genutzt.
Die teilweise vorhandenen, #lteren Wohngebdude sind urspriinglich als
kleinlandwirtschaftliche Anwesen entstanden. Diese Gebdudekomplexe sind

Uberwiegend durch alten Baumbestand eingegrint.

Auf der Grundlage des § 9(1) 25. BauGB wurden die zu erhaltenden Biune,
die den Charakter der Umgebung besonders prédgen und die durch Neuanpflan-
zungen nicht zu ersetzen sind, unter Schutz gestellt, um hierduch das
Ortsbild zu festigen und sie aus stiadtebaulicher Sicht zur Bildung der ur-
banen Gesamtsilhouette heranzuziehen. Die widerrechtliche Beseitigung die-
ser Béume ist als Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 213(1) 3.und (2) BauGB
zu betrachten und kann mit einer GeldbuBe bis zu 20.000 DM geahndet wer-

den.

Dariber hinaus besteht fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst die Satzung
Uber den Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) auf deren § 3 beson-
ders hingewiesen wird. Diese MaBnahme erfolgt insbesondere, da auch nicht
besonders festgesetzte Einzelbiume oder Baumgruppen im straBenseitigen
Raum unter der Betrachtung des Landschaftsschutzes und der Grinplanung er-
haltenswert sind, jedoch nicht die stidtebaulichen Kriterien‘;u’erfﬁllen,

um gesondert festgesetzt werden zu missen.

Der grenzbegleitende, heckenartige Bewuchs, vermischt mit Einzelb&unen,
der in drei Teilbereichen bis an den StraBenraum heranreicht und anderer-
seits bis in die freie Landschaft hinausgeht, wurde in der Festlegung als
Flachen mit Bindung fir die Erhaltung von Biumen und Striduchern in der
Bauleitplanung groBziigig beriicksichtigt. Diese Flichen sind Bestandteil
der Baugebiete. Die ibrigen Flachen, die fiir eine Bebauung vorgesehen
sind, enthalten keine wesentlichen, landschaftsgestaltenden Teile, die un-

ter besonderen Schulz zu stellen widren. Da durch die stiadtebaulichen Fest-



setzung eine lockere Bebauung vorgesehen ist, sind AusgleichsmaBnahmen fur

die verhdltnisméBig geringen Eingriffe entbehrlich.

Unter diesen Gesichtspunkten ist dem Schutz der Landschaft und der Natur

weitestgehend Rechnung getragen.

An der Westseite der StraBe An der Riede sind in einzelnen Baugebieten
drei Kinderspielpldtze durch die bestehende Bauleitplanung festgesetzt und
bereits ausgebaut. Der aus dem Bebauungsplan Nr. 219 resultierende Spiel-
platzbedarf ergibt eine Nettospielplatzfliche von etwa 180 qm. Unter wirt-
schaftlichen Erwigungen ist die Anlegung derart kleiner Spielplédtze nicht
sinnvoll. Dariber hinaus ist durch die bereits vorhandenen Spielplatze der
hier entstehende Bedarf in erreichbarer Nihe abgedeckt. Die Forderungen

des Niedersdchsischen Gesetztes iiber Spielplédtze sind damit erfillt.

V. Flichenangaben
Von dem ca. 2,84 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewiesen
als:
1. allgemeine Wohngebiete ca. 2,25 ha
2. StraBenverkehrsfliche ca. 0,54 ha
3. 6ffentliche Grinfléchen ca. 0,05 ha
ca. 2,84 ha
VI. Kosten und Folgemagnahmen

Die Durchfihrung der 6ffentlichen Mafnahmen, die alsbald zur Durchfihrung
des Bebauungsplanes zu treffen sind, umfassen den verkehrsmdgigen Ausbau
der Strage An der Riede. Dariiber hinaus ist der 6ffentliche Griinzug fla-

chenndfig zu erwerben und anzulegen.

Die vorgenannten kostenwirksamen Mafnahmen, die zur Verwirklichung des Be-
bauungsplanes Nr. 219 zu treffen sind, belaufen sich nach heutigem Stand
auf etwa 750.000 DM. Dieser Betrag beinhaltet Kosten fiir evtl. noch erfor-
derlichen Grunderwerb im 6ffentlichen Bereich sowie fir die Herstellung
bzw. Erneuerung der Kandle, die Anlegung und Befestigung der 6ffentlichen
Verkehrsflichen, die Verlegung von Gas- und Wasserleitungen sowie die
Stragenbeleuchtung. Gleichfalls sind Kosten fiir evtl. Freilegung im &6f-
fentlichen Raum enthalten. Diese Kosten belasten den stidtiszchen Haushalt
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beitragen aufgrund der bestehenden Erschliepungssatzung von den Anliegern
in Form von Beitridgen zu erbringen ist. Die auf die Stadt entfallenden An-
teile aufgrund der geltenden Erschliepungssatzung werden aus Haushaltsmit-

teln bereitgestellt.

Die noch nicht im Eigentum der Stadt Delmenhorst befindlichen 6ffentlichen
Flichen sind von der Stadt Delmenhorst zu erwerben, auf diese zu ibertra-
gen oder notfalls fiir den vorgesehenen dffentlichen Zweck zu enteignen.
Bodenordnende Mapnahmen im Sinne des 4. Teiles des Baugesetzbuches sind
nicht erkennbar. Sollten sie dennoch erforderlich werden, so bildet der

Bebauungsplan Nr. 219 hierfir die rechtliche Grundlage.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 180 BauGB ist bei der

Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 219 nicht erforderlich.

Belange des Denkmalschutzes werden durch den Bebauungsplan Nr. 219 nicht

berihrt.

Das gesamte Baugebiet ist an die sffentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen

anzuschlieBen.

Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 219 gemdp § 12 BauGB treten
alle bestehenden fritheren Bebauungs- oder Fluchtlinienplane im Geltungsbe-

reich des Bebauungsplanes Nr. 219 auBer Kraft.

Delmenhorst, den 10.07%. 1990
stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsant

In Vertretung

b

K. Keller
Stadtbaurat



