Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 150

fiir die Grundstiicke beiderseits der Dwoberger StraBe von der Stadt-
grenze bis Haus Nr. 79 einschlieBlich Hoher Weg Nr. 1 D, beider-
seits des Winkelweges von der Dwoberger StraBe bis Haus Nr. 2 bzw.
Flurstick 204/2 (Flur 2), beiderseits des Topferwages von Haus Nr, 12
bis zum Dwoberger Heuweg, beiderseits des Dwoberger Heuweges von der
Dwoberger StraBe bis Haus Nr. 74 und fiir das Flurstiick 236/1 (Flur 2)
in Delmenhorst.

I. Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet befindet sich im westlichen Stadtgebiet im
Ortstell Dwoberg und umfaBt eine Fliche von cz. 10,16 ha. Die

mittlere Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt stwa 2,2 km,

In Teilbereichen des Planungsgebietes ist einse zurgalockerte Be-~
vauung vorhanden. Die librigen Flichen werden zur Zeit noch Uber—
wiegend landwirtschaftlich genutzt. Die Dwoberger StraBe, der

Hohe Weg, der Winkelweg, der Topferweg, die StrzfBe "Auf dem Berge"
und der Dwoberger Heuweg sind seit Jahren als Varkehrsflichen vor-

handen, bisher jedoch nicht ausgebaut.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fiir das Sebiet der Stadt
Delmenhorst der am 22. 5. 1979 vom Rat der Stads: beschlossene

Fldchennutzungsplan. Sonstige rechtsverbindlicha Bebauungsplane
bzw. Fluchtlinienpldne liegen fiir das Planungsgebiet nicht vor

bzw. sind hier nicht bekannt.

IT. AnlaB der Planaufsteliung und Planungsziel

Die Gemeinden haben nach § 1 (3) des Bundesbaugesetzes (BBauG) die
Aufgabe, Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Rat
der Stadt Delmenhorst hat am 28. 9. 1978 in Erfillung dieser Ver-
pflichtung die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das eingangs
genannte Gebiet beschlossen und damit die Recnhtsgrundlage fiir die

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 150 geschaffen.,



Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist insbesondere deshalb
erforderlich geworden, um die fiir den in ndchster Zeit vorge-
sehenen Ausbau der Dwoberger StrafBe erforderlichen &ffentlichen
Verkehrsfldchen verbindlich festzusetzen. Gleichfalls sollen die
kiinftigen Verkehrsflidchen der ilibrigen, vom Planbereich erfaften
StraBen planungsrechtlich gesichert werden. Die Dwoberger StraBe
stellt als KreisstraBe (K 227) einen Teil einer wichtigen Ver-
bindung der umliegenden Gemeinden mit dem Stadtkern vom Delmen-—
horst dar. Die StraBe in ihrem jetzigen schlechten Zustand ist
den Belastungen, verursacht durch das st#ndig steigende Verkehrs-
aufkommen nicht mehr gewachsen. Hier muB mit einem verkehrsgerech

ten Ausbau dringend Abhilfe geschaffen werden.

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken im Stadtgebiet steigt standig
an. Innerhalb der ausgewiesenen Baugebiete und innerhalb der im

Zusammennang bebauten Ortsteile stehen geeignete Baullicken kaunm

noch zur Verfligung. Mit der Aufstellung des Bébauungsplanes sol-

len neue Fldachen fiir den Wohnungsbau bereitgestellt werden.

Grundsdtzliches Ziel der Planung ist es, neben der verbindlichen
Festlegung der fir den Ausbau der vom Bebauungsplan Nr. 150 er-
faften StraBen erforderlichen Verkehrsfldchen Art und MaB der
baulichen Nutzung flr alle vom Bebauungsplan erfaBten Grundsticke
und Grundstiicksteile verpindlich festzusetzen. Dariiber hinaus
sollen die Uberbaubaren und nicht iliberbaubaren Flichen ausge-
wiesen werden, um hierdurch die kiinftige Bebauung und Nutzung
innerhalb des Planungsgebietes im Sinne einer geordneten stddte-

baulichen Entwicklung lenken zu k&nnen.

Die Erhaltung des im Planbereich vorhandenen Hlteren Baumbestande
ist zur Wahrung und Belebung des Ortsbildes aus stidtebaulicher
Sicht dringend geboten. Mit entsprechenden Festsetzungsmerkmalen

sollen diese B3ume auf Dauer geschiitzt werden.
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Planinhalt

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan aus dem F1l&-
chennutzungsplan vom 22. 5. 1979 fiir das Gebiet der Stadt Delmen-—
horst entwickelt. Die in dieser Hinsicht getroffenen Festsetzunge

stimmen mit den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes {iberein.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 15. 9, 1977
sieht im § 1 vor, die fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festzusetzen. Entspre-
chend dieser Bestimmung und unter Berlicksichtigung der geplanten
Bebauung sowie der vorangegangenen Entwicklung wurden im Planbe-
reich allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. In Anlehnung an die
vorhandene Bebauung wurden in den straBenseitigen Bereichen im
allgemeinen zwei Vollgeschosse als HBchstgrenze zugelassen. Im
Bereich der unbebauten rlickwdrtigen Grundstiicksflichen an der
Dwoberger StraBe und am Winkelweg ist ein VollgeschoB als Hochst-
grenze zuldssig. Die gleichfalls zur Zeit noch unbebauten Grund-
sticksfldchen ndrdlich des Dwoberger Heuweges stellen aus stidte—
baulicher Sicht den Ubergang zwischen der vorhandenen Bebauung
und der freien Landschaft dar. Diese freie Landschaft wird auch
kinftig unbebaut bleiben, da der Flachennutzungsplan hier Flichen
fir die Landwirtschaft darstellt. Aus den vorgenannten Griinden
wurde die HBhe der baulichen Anlagen Uber StraBenoberkante mit
8,50 m als HSchstgrenze bei zwei zulassigen Vollgeschossen fest-
gesetzt. Damit soll der Ubergang in die freie Landschaft stidte-~

baulich positiv beeinfluBt werden.

Das MafBl der baulichen Nutzung wird durch Grund- bzw. GeschoBfla-
chenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter
Grund-~ bzw. GeschoBfliche je Quadratmeter Grundstiicksfliche im

Sinne des § 19 (3) BauNVO zuldssig sind.

Im Planungsgebiet gilt die offene Bauweise, wobei, den tatsich-
lichen Gegebenheiten entsprechend, differenziert nur Einzelhduser,
Einzelhduser mit nicht mehr als zwel Wohnungen bzw. Einzel~ und
Doppelhduser zuldssig sind. Auf diese Weise bleibt der lockere

und baulich offene Gebietscharakter erhalten. Insbesondere auf den

Flurstiicken 234, 235/1 und 2 und 236/1, die insgesamt von einem
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Bautrédger gebaut werden sollen, ist eine sehr aufgelockerte Be-
bauung am Ortseingang von Delmenhorst stidtebaulich erwinscht,

um hier in der Randlage des Stadtgebietes eine Harmonisierung mit
der in der benachbarten Gemeinde Ganderkesee vorhandenen lockeren
Bebauung zu erreichen. Aus diesem Grunde und vor allem auch des-
wegen, well diese Flurstilicke sich am Rande des nach Siiden zum
Tiergarten abfallenden Gelindes befinden, wurde zur Erhaltung

des reizvollen Landschaftsbildes die eingeschossige Bebauung als
HSchstgrenze festgelegt. Die Breite dieser Baugrundstiicke muB
mindestens 20,0 m betragen. Lediglich im Bereich des Flurstiicks
234 kann eine Unterschreitung der Mindestbreite bis zu 2,0 m als
Ausnahme zugelassen werden, wenn bei Einhaltung der Mindestbreite
eine Grundstilicksaufteilung wesentlich erschwert wird. Die Planung
wurde bewuBt so vorgenommen, damit im Zusammenhang mit der in
Zukunft geplanten, gleichfalls lockeren Bebauung zwischen "Auf
dem Berge", Dwoberger Dorfschaftsweq und Topferweg der stidtebau-~
liche Charakter einer lockeren, der Landschaft angeglichenen

Hangbebauung erreicht werden kann.

Die Ausweisungen {berbaubarer Flichen in den rlickwdrtigen Berei-
chen der relativ tiefen Grundstiicke an der Dwoberger StraBe und

am Winkelweg soll deren sinnvolle bauliche Ausnutzung ermdglichen.
Die Anbhindung dieser Grundstiicke mit einer PlarstraBe an dzs vor-
handene StraBennetz ist wegen der dafilir kaum ausreichenden Zwi-
schenfldche aus Kostengriinden nicht zu vertreten. Andererseits
liegen keine zwingenden Griinde vor, diese Fl&dchen von einer Bebau-
ung auszuschlieBen. Durch die geplanten Festsetzungen soll hier
eine Zweitbebauung auf den Grundstiicken bzw. die Bildung von
selbstandigen Grundstiicken iiber Privatzuwegungen als sogenannte
Hammergrundstiicke oder sogenannte Gemeinschaf tszuwegungen und Bau-
lasten mit AnschluB an das vorhandene Strafiennetz ermdglicht wer-—

den. Eine ausreichende ErschlieBung ist damit gegeben.

Die Uberbaubaren Flichen der Baugrundstilicke sind im Bebauungsplan

durch Baugrenzen festgelegt.

Auf den nicht Uberbaubaren Flichen zwischen den StraBenbegrenzungs-—
linien und den straBenseitigen Baugrenzen diirfen Nebenanlagen nach

§ 14 (1) BauNVO sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der



Niedersdchsischen Bauordnung nicht errichtet werden. Mit dieser
textlichen Festsetzung soll auf den stiddtebaulichen Gesamtein-—
druck des StraBenbildes EinfluB genommen werden. Insbesondere

soll mit dieser Festsetzung die Errichtung von Garagen in den
Vorgdrten unterbunden werden. Sofern Garagen jedoch mindestens

5,0 m hinter der StraBenbegrenzungslinie erstellt werden, ist die-

ses als Ausnahme zuldssig.

Infolge einer weiteren textlichen Festsetzung sind fir die allge-~
meinen Wohngebiete im Bereich der Flurstiicke bzw. Teile der Flur-
stlcke 14/5, 20, 21, 24, 234, 235/1 und 2 sowie 236/1 die Aus-—
nahmen nach § 4 (3) BauNVC nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Danach dirfen hier Betriebe des Beherbergungsgewerbas, nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir
sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Stille fiir
die Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleinsiedlungen und landwirt-—
schaf tlichen Nebenerwerbsstellen nicht errichtet werden. Die zu-—
vor genannten Fldchen sind zur Zeit noch {iberwiegend unbebaut

und sollen der Errichtung von Wohngebduden vorbehalten bleiben,
da fir die Errichtung der hier ausgeklammerten Ausnahmen in den
lorigen Bereichen des Planungsgebietes ausreichende Moglichkeiten

angeboten werden.

Die Baugrundstiicke auf dem Flurstiick 236/1 diirfen nur an die Ver-
kehrsflache der PlanstraBe bzw. an die StraBe "Auf dem Berge" an-
geschlossen werden. Dieses ist insbesondere deshalb erforderlich,
da der Riehenweg zur Gemeinde Ganderkesee gehdrt und zur Zeit in
nicht ausgebauter Form vorhanden ist. Es ist nicht bekannt, ob
bzw. wann der Riehenweg ausgebaut wird. Die vollsténdige Durch-
fihrung des Bebauungsplanes macht jedoch eine ausreichende Er—

schlieBung erforderlich.

Die Dwoberger StraBe erhdlt bei einer mittleren Ausbaubreite von
15,12 m neben der Fahrbahn beidseitig einen Geh- und Radweg. Fir
den ruhenden Verkehr sind abschnittsweise Langsparkstreifen vor-
gesehen. Eine im Zuge der Dwoberger StraBe verkehrende Buslinie
erfordert die beidseitige Anordnung von Haltebuchten. Der Winkel-
weg, der Topferweg, der Dwoberger Heuweg und die PlanstraBe
(UnternehmerstraBe) erhalten neben der Fahrbahn einen bzw. zweil

Gehwege und abschnittsweise Lidngsparkstreifen,
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Der Hohe Weg wird im Rahmen der Durchfiihrung der im AnschlufB-
bebauungsplan Nr. 151 geplanten neuen VerkehrsstraBe nicht mehr
als FahrstraBe an die Dwoberger StraBe angebunden. Hier ist ledig-
lich zur allgemeinen Verkehrsberuhigung am Hohen Weg eine Geh-

und Radwegverbindung vorgesehen. Der Hohe Weg soll kinftig in

Hohe des Grundstiicks Hoher Weg Nr., 1 A einen abschlieBenden Wende-

platz erhalten.

Im Bereich der Stadtgrenze sind zwei Einmiindungen - Riehenweg
(Gemeinde Ganderkesee) und "Auf dem Berge" = vorhanden. Aus Griin-
den der Verkehrssicherheit ist es erforderlich geworden, diesen
Einmiindungsbereich umzugestalten. So ist fir die StraBe "Auf dem
Berge" zwischen Flurstiick 235/2 und Dwoberger StrafRe lediglich
eine Genh- und Radwegverbindung geplant. Der tibrige Teil der StraBe
soll fir den Pkw-Verkehr benutzbar bleiben und insbesonders auch
der ErschlieBung der Baugrundstiicke auf dem Flurstiick 2356/1 die-

nene

Die Ausbauquerschnitte der vom Planbereich erfaBten Strafen sind
der Anlage zur Begriindung zu entnehmen. Aus dieser Anlage ist
gleichfalls ersichtlich, daB ein AnschluB an die Verkenhrsfliche
in Teilabschnitten der Flurstlicke 13, 14/5, 262 und 263 aus Griin-
den der Yerkahrs— und StraRenqriinplanung ‘Haltebuch: upd Griir-
fldache) nicht gestattet ist, Die im Bebauungsplan Nr. 151 geplan-
te Tangente ist ein weiterer wichtiger Punkt, den AnschluB an

die Verkehrsflédche der Dwoberger StraBle im Bereich der Flurstilicke
262 und 263 nicht zu gestatten. Fiir alle vorgenannten Flurstiicke

ist der AnschluB an die Verkehrsflachen jedoch sichergestellt,

Fir die Grundstlickseigentiimer hesteht die Verpflichtung, Einstell-
platze auf den einzelnen Grundstlicken fiir den durch die zugelas~
sene Nutzung verursachten Bedarf nachzuweisen. In Verbindung mit
den neu anzulegenden &ffentlichen Parkmoglichkeiten wird somit

auch den Belangen des ruhenden Verkehrs Rechnung getragen.

Auf dem Flurstiick 236/2 ist eine 20 KV-Schaltanlage mit angeglie—~
derter Transformatorenstation der Energieversorgung Weser-Ems vor-
handen. Diese Anlage wurde mit der umgebenden Fldche als Versor-

gungsanlage im Bebauungsplan ausgewiesen. Soweit Zhnliche Anlagen



zur Versorgung der Baugebiete erforderlich werden, kdnnen sie
gemdB § 14 (2) BauNVO in den einzelnen Baugebieten errichtet wer—

den.

Entlang der slidlichen Grenze des Flurstiicks 235/1 wurde ein Lei-
tungsrecht in 3,0 m Breite zugunsten der Stadt Delmenhorst fest-
gesetzt. Dieses Leitungsrecht wird fiir die Einleitung des Ober-
fldchenwassers der PlanstraBe in den seitlicn des Riehenweges

verlaufenden Graben bendtigt. Das Einvernehmen mit der Gemeinde

Ganderkesee wurde bereits vor geraumer Zeit nergestellt.

Das Planungsgebiet wird im Bereich des Flurstiicks 24 von einer
20 KV-Freileitung {berspannt. Diese vorhandene oberirdische Ver—
sorgungsanlage wurde mit Hinweis auf die einzunaltenden Sicher-—
heitsabstdnde nach den VDE-Richtlinien in den Bebauungsplan Uber-

nommen, Diese Ubernahme gilt jedoch nicht als Festsetzung.

Festsetzungen nach $ 9 (1) Nr. 25 BBauG

T Planungsgeblet ist ein umfangreicher dlterer Baumbestand in
Form von Einzelbdumen und Baumgruppen vorhanden, der durch Neu-
anyflanzungen nicht zu ersetzer ist. Zur Frhaltuns des Umwelt.-
wertes sind diese Bdume aus stiddtebaulicher Sicht zu schiitzen.
Im Bebauungsplan wurde das entsprechend festgesetzt. Hier wird
besonders darauf hingewiesen, daB nach § 156 (2) BRBauG die Be-
seitigung, Beeintrdchtigung oder Zerstdrung von erhaltenswerten
Baumen mit einer GeldbuBe bis zu 20,000,~-~ DM geahndet werden

kann.

Kinderspielpldtze

Die vom Bebauungsplan erfaBten Gebiete grenzen luberwiegend an
Offentliche Verkehrsflichen bzw. sind bereits bebaut. Aus Griinden
der Sicherhelt ist es unzweckmdfig, an StraBen mit hohem Verkehrs-—
aufkommen Kinderspielpldtze einzurichten. Aus diesen Grinden ist

eine geeignete Spielfldche im Planbereich nicht vorhanden.
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In Auswertung des Niedersichsischen Gesetzes liber Spielplitze
vom 6. 2. 1973 ist fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
eine nutzbare Spielfliche von ca. 765 gm erforderlich. Diese
Bedarfsfldche ist aufzuteilen, da es aus Griinden der Sicherheit
nicht vertretbar ist, die Kinder zum Erreichen der Spielfliche
die Dwoberger StraBe Uberqueren zu lassen. Somit ist fiir den
norddstlichen Planbereich eine Nettospielfliche von ca. 465 qm
erforderlich, die bei kilinftigen Planungen norddstlich der Dwo-
berger StraBe berlcksichtigt werden soll. Im Bereich der grofBlen
Fréifléchen zwischen "Auf dem Berge", Dwoberger Dorfschaf tsweg
und Topferweg ist eine groBere Spielanlage in Aussicht genommen,
die den Bedarf von mindestens 300 gm (Nettospielfldche) fiir die

Gebiete slidwestlich der Dvoberger StraBe mit abdecken soll.

Fldchenangaben

Von dem ca. 10,16 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewiesen

als:

1. Allgemeine Wohngebiete ca. 8,02 ha
2. StraBenverkehrsflichen ca. 2,12 ha
3. Flachen fiir Versorgungsanlagen ca. 0,02 ha

10,16 ha

e R,

Kosten und FolgemaBnahmen

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Be-—
bauungsplanes alsbald getroffen werden sollen, gehdrt der Ausbau
der Dwoberger StraBe. Die entstehenden Kosten werden nach heuti-
gem Stand auf ca. 1,95 Mio. DM geschdtzt. In diesem Betrag sind
alle Kosten filir noch erforderlichen Grunderwerb, die StraBenbe-
festigung einschliefBlich StraBengrin und evtl. Freilegung, die
Kandle, die Verlegung bzw. Erneuerung von Gas- und Wasserleitungen
sowie die StraBenbeleuchtung enthalten. Die Durchfiihrung dieser
Mafinahmen ist fiir das Jahr 1983 vorgesehen.



Die PlanstraBe wird als sogenannte Unternehmeranlage durch einen
Bautrdger erstellt und nach der Fertigstellung der Stadt Delmen-
horst Ulbertragen. Somit braucht die Stadt Delmenhorst fiir die
Anlegung der PlanstrafBe keine finanziellen Vorleistungen zu er-
bringen, sondern nur den auf sie entfallenden gesetzlichen Antei)

zu tragen.

Die fiir die Durchfihrung des Bebauungsplanes erforderlichen Mit-
tel aus dem Haushalt k&nnen zu gegebener Zeit erwartet werden.
Ein Teil der Kosten belastet den staddtischen Haushalt nur voriber
gehend, da die Anlieger in Form von Beitrdgen entsprechend den

esetzlichen Bestimmungen zu den Kosten herangezogen werden.
g g g

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Verkehrsflichen befinden sich
Uberwiegend im Eigentum der Stadt. Noch nicht im Eigentum der

Stadt befindliche Teilflichen dieser kinftigen 8ffentlichen An-
lagen missen von der Stadt erworben oder notfalls fiir den ausge-

wiesenen Zweck enteignet werden.

Die Aufstellung eines Sozlalplanes im Sinne des § 13 a BBauG ist

bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundesbau-
gesetzes sind nicht zu erwarten. Sollten sie dennoch erforderlich

werden, so bildet der Bebauungsplan Nr. 150 hierfiir die Grundlage

Bestehende frihere Pldne im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 150 treten mit der nach § 12 BBauG erfolgten Bekanntmachung
auBer Kraft.,

Delmenhorst, den 12. September 1980
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ZurBegrUndung zum
Bebauungsplan Nr. 150
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