Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 175 A

flir die Grundstiicke beiderseits des Hohen Weges zwischen der Strafe
Bergfeld und der Dwoberger StraBe in Delmenhorst

Il.

Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Der Planungsbereich liegt im nordwestlichen Stadtgebiet und um-
fapt eine Fldche von ca. 1,7 ha. Die mittlere Entfernung zum
Stadtzentrum betrdgt ungefdhr 2,0 km.

Im geltenden Fldchennutzunasplan der Stadt Delmenhorst vom 22.
5. 1979 ist das Planungsgebiet als Wohnbaufldchen dargestellt.
Dementsprechend hat sich insbesondere an der Nordseite des Hohen
Weges, von Bauliicken abgesehen, eine lockere und offene Einfa-
milienhausbebauung entwickelt. Siidlich des Hohen Weges befindet
sich noch eine groBere Freiflache, die derzeit teilweise gart-
nerisch genutzt wird oder Brachland ist.

Der Hohe Weg ist als ErschliefBungsstrafe bereits vorhanden, je-
doch ohne vollstandigen Ausbau.

AnlaB der Planaufstellung und Planungsziel

Den Gemeinden ist nach § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches vom 8. 12.
1986 die Aufgabe iibertragen, Bauleitpldne aufzustellen, soweit
es fiur die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist. Aufgrund dieser Verpflichtung hat der Rat der Stadt Delmen-
horst die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen,

Grundsdtzliches Ziel des Bebauungsplanes Nr. 175 A ist es, in
Ubereinstimmung mit dem Fldachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst
im Planungsgebiet Wohngebiete auszuweisen. Neben der bereits vor-
handenen und kiinftigen Wohnbebauung beiderseits des Hohen Weges
sollen auch insbesondere die hiervon siidlich gelegenen riickwdr-
tigen Grundstiicksbereiche einer geordneten stddtebaulichen Be-
bauung zugefiihrt werden. Zur LandwehrstrafBe und Dwoberger Strafe
- als Hauptverkehrsstrafen - sind die kiinftigen Wohngrundsticke



III.

entsprechend den giltigen Festsetzungen des Bebauungsplanes HNr.
151 vom 7. 7. 1980 durch die Anlage eines mit Baumen und Striu-
chern zu bepflanzenden Larmschutzwalles abgeschirmt. Die Bebau-
ung soll in einer der baulichen Umgebung angepaften Form von
eingeschossigen Einfamilienhdusern erfolgen.

Die verkehrliche und weitere ErschlieBung der Wohngebiete ist
durch die vorhandene Strafe Hoher Weg bereits weitgehend vorge-
geben. Der Ausbau des Hohen Weges soll dementsprechend ohne zu-
sdtzliche Abtretungen bei den vorhandenen Vorgdrten erfolgen,
jedoch mit einem Wendeplatz abschlieBen. Ziel dieses so erweiter-
ten StraBenausbaues ist es, die bisherige Anbindung dieser Strafe
an die Dwoberger Strafe fiir den Kraftfahrzeugverkehr aufzuheben,
Eine FuB- und Radwegeverbindung soll jedoch bestehen bleiben,

so daPB der verbleibende StraBenabschnitt vom Wendeplatz bis zur
Dwoberger StraBe als FuBgdnger- und Radfahrerbereich ausgewiesen
werden soll. Einvernehmlich mit der Verkehrssicherheitskommis-
sion (VSK) wird durch geeignete ausbauliche und verkehrsregelnde
MaBnahmen die Anbindung des Grundstiickes Dwoberger Strafe 77

auch zum Hohen Weg erhalten bleiben. Das gilt jedoch nur fir

eine notwendige Zufahrt in einer Breite von ca. 3,0 m, ausgehend
von der Grenze zum benachbarten Flurstiick 177/2 am Hohen Weg.

Mithin ist es Ziel der Planung, Art und MaB der baulichen Nutzung
fir alle vom Bebauungsplan erfaBten Grundstiicke und Grundstlicks-
teile verbindlich festzusetzen und dariiber hinaus die Ulberbau-
baren Grundstiicksfldchen auszuweisen, um hierdurch die kiinftige
Bebauung und Nutzung innerhalb des Planungsgebietes im Sinne
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung lenken zu kdnnen.

Der Bebauungsplan Nr. 175 A greift zugunsten der letztagenannten
Verkehrsplanung geringfiligig in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 150 vom 10. 12. 1980 ein. Demzufolge werden die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 150 im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 175 A aufgehoben und durch dessen Festset-

zungen ersetzt.

Planinhalt

flach § 1 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-



sung vom 15. 9. 1977 sind, soweit es erforderlich ist, die fiir
die Bebauung vorgesehenen Flichen nach der besonderen Art ihrer
baulichen Nutzung im Bebauungsplan festzusetzen. Entsprechend
dieser Bestimmung wurden beidseitig des Hohen Weges allgemeine
Wohngebiete festgesetzt. Damit wird der vorhandenen gewachsenen
Gebietsstruktur und der nérdlich der StraBe bereits vorhandenen

Wohnbebauung entsprochen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- und GeschoRfli-
chenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter
Grund- bzw. GeschoBfldche zuldssig sind. Fiir den Planungsbereich
wurde demnach die Grundfldchenzahl 0,4 festgesetzt und als Ge-
schoBfldchenzahl gleichfalls 0,4. Damit soll in besonderem MaBe
der offenen und lockeren Gebietsstruktur mit vorwiegender Ein-
geschossigkeit Rechnung getragen werden.

Fiir alle Baugebiete gilt somit auch die offene Bauweise.

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen der kinftigen Baugrundstiicke
sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen gegen die nicht uberbau-
baren Grundstiicksfldchen abgegrenzt. Zudem regelt der Bebau-
ungsplan Nr. 175 A die MindestgrdBen der zu bildenden Baugrund-
sticke auf 500 qm,

Einige rickwdrtige Grundstiicke werden iiber Flichen, die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu deren Gunsten zu belasten sind,
erschlossen.

Durch textliche Festsetzungen wurde festgelegt, daB auf den
nicht liberbaubaren Fldchen zwischen den StraBenbegrenzungslinien
und den straBenseitigen Baugrenzen (Vorgirten) Nebenanlagen nach
§ 14 (1) der BauNVO sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2)
der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO) nicht errichtet werden
dirfen. Hierdurch soll erreicht werden, daB der Abstandsraum

im sogenannten Vorgartenbereich fiir eine Begriinung freigehalten
wird und der Lichtraum des StraBenprofils nicht eingeschriankt
wird.

Die Erschliefung des Baugebietes erfolgt iliber die StraBe Hoher
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Weg. Diese StraBe ist in vollem Umfang vorhanden, bedarf jedoch
noch eines abschlieBenden Ausbaues als Wohnstrafe mit einem den
Erfordernissen entsprechenden Wendekreis. Damit wird einem Pla-
nungszweck entsprochen, die Anbindung des Hohen Weges fiir den

Kraftfahrzeugverkehr aufzuheben. AuBerhalb der hier noch notwen-
digen Grundstiicksanschliisse miundet der Hohe Weg nur noch als

Verkehrsflache fiir FuBgdnger und Radfahrer in die Dwoberger
StraBe ein. Abtretungen aus den Vorgdrten der bebauten Wohngrund-
stiicke sind aller Voraussicht nach fir den StraBenausbau nicht
erforderlich. Mit Ausnahme des Wendeplatzes bleibt es bei den
vorhandenen Abmessungen der StraBe.

Teile des nordlichen Planbereichs werden von Ableitungen des

Oberfldchenwassers aus den dort angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen durchzogen. Die zur Zeit noch iber Mulden zum Gra-
ben des Hohen Weges gefiihrte Entwdsserung muB liber Grenzgrdben,
Verrohrungen oder durch andere den Gegebenheiten entsprechende

MaBnahmen im Rahmen einer spidteren baulichen Nutzung gewd@hrlei-
stet bleiben.

Im Ubrigen ist die Ver- und Entsorgung fiir die Baugebiete durch
vorhandene Leitungen in der StraBe Hoher Weg und von und zur
Dwoberger StraBe gesichert. Notwendige zusdtzliche MaBnahmen
werden zu gegebener Zeit aufgrund der gegebenen Bestimmungen ge-
troffen. Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan entsprechend

den leitungstechnischen Planungen und Angaben der Unteren Wasser-
behdrde zugunsten Gffentlicher Leitungstrdger mit Leitungsrech-
ten zu belastende Fldchen fest.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Griinplanung

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden von
den Planungen soweit erkennbar nicht beriihrt. Die offene und
lockere Bebauung mit Einzelhdusern bei zuldssigen MindestgrifBen
der kiinftigen Grundstiicke von 500 gm 1dBt im wesentlichen alle
Moglichkeiten von girtnerischen Begriinungen und Bepflanzungen
zu. Bepflanzte Lirmschutzwdlle schirmen das Planungsgebiet im
Siiden zur relativ stark befahrenen LandwehrstraBe auf natiir-
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Tiche Weise ab. Baume, die den Charakter der Umgebung besonders
prdgen, sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Im Planungsge-

biet befinden sich dariiber hinaus keine besonders zu schiitzen-

den Teile der Natur und Landschaft.

Die Grinplanung ist Bestandteil des Flachennutzungsplanes der
Stadt Delmenhorst, mit dem der Bebauungsplan Nr. 175 A iiberein-
stimmt.

Selbstdndige Landschafts- und Griinordnungspldane liegen fiir das
Gebiet der Stadt Delmenhorst noch nicht vor.

Kinderspielpldtze

Den Gemeinden ist durch das Niedersdchsische Gesetz iiber Spiel-
pldtze vom 6. 2. 1973 aufgetragen, den Baugebieten ausreichend
groBe Fldchen fir Kinderspielpldtze zuzuordnen und durch Bebau-
ungspldne zu sichern. Im vorliegenden Fall befindet sich in un-
mittelbarer Ndhe des Planungsgebietes das Naherholungsgebiet
des Tiergartens , das den Kindern, auch aus den umgebenden Wohn-
gebieten als hervorragender natiirlicher Spielraum zur Verfiigung
steht. Dariiber hinaus soll im bereits eingeleiteten Bebauungs-
plan Nr. 175 - beide Bebauungspldne sind durchaus in einem ge-
wissen stddtebaulich konzeptionellen Zusammenhang zu sehen -
ein auPerordentlich groPziigig dimensionierter offentlicher Kin-
derspielplatz ausgewiesen.

Bei einer ampelgesicherten Uberwegung der LandwehrstraBe ist
der Spielplatz in der Entfernung von ca. 300 m iiber den Maikuh-
lenweg als kiinftige Plan- und ErschlieBungsstraBe im Bebauungs-
planentwurf Nr. 175 denkbar einfach zu erreichen. Damit sind
die Forderungen des Spielplatzgesetzes fiir die Wohngebiete im
Bebauungsplan Nr. 175 A erfiillt.

Fldchenangaben

Von dem etwa 1,7 ha groBen Plangebiet sind ausgewiesen als:
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1. Allgemeine Wohngebiete - WA - ca. 1,5 ha
2. StraBenverkehrsfliche ca. 0,2 ha
ca. 1,7 ha

Kosten und FolgemaBnahmen

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirklichung des
Bebauungsplanes Nr. 175 A alsbald getroffen werden sollen, ge-
hort der Ausbau des Hohen Weges sowie der erforderliche Grund-
erwerb fir den Wendeplatz, soweit sich die dazu bendotigten F14d-
chen noch nicht im Eigentum der Stadt befinden.

Die entstehenden Kosten werden nach heutigem Stand auf ca.
210.000,-- DM geschdtzt. In diesem Betrag sind die Kosten fiir
den Grunderwerb, die Herstellung der StraBen- und Wegebefesti-
gung einschlieBlich Kandle und Versorgungsleitungen sowie die
StraBenbeleuchtung enthalten. Die Durchfiihrung der MaBnahmen ist
etwa flur die Jahre 1990 - 1991 zu erwarten. Ein Teil des Er-
schlieBungsaufwandes belastet den stddtischen Haushalt nur vor-
ibergehend, da dieser durch die Erhebung von Beitrdgen entspre-
chend den gesetzlichen Bestimmungen gedeckt wird.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 180 BauGB ist
bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 175 A nicht er-
forderlich.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bauge-
setzbuches sind nicht erkennbar. Sollten diese dennoch erforder-
lich werden, so bildet der Bebauungsplan Nr. 175 A hierfiir die

Grundlage.

Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes gemiB § 12 BauGB
treten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 150 vom 10. 12.



1980 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 175 A auBer
Kraft (siehe Anlage 1 zur Begriindung).

Delmenhorst, den 31, August 1988
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Anlage 1 zur BegrUndLjng
zum Bebauungsplan Nr7sa
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Anderungsbereich

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 150
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