Begrxrindung

zum Bebauungsplan Nr. 144

fiir ein Teilgebiet zwischen der FriedensstrafBe, der Gorch-rFock-Stragfe
(beiderseits), dem Hermann-Allmers-Weg und der Deichhduser Heide
(6ffentlicher Wasserzug Nr. 5) in Delmenhorst

I. Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet liegt im ndrdlichen Bereich der Stadt im Orts-
teil Bungerhof an der Grenze zur Gemeinde Ganderkesee und umfaft
eine Fladche von etwa 5,98 ha. Die mittlere Entfernung zum Stadt-

zentrum betrdgt ca. 2,9 km.

Der vom Bebauungsplan erfafte Bereich stellt im wesentlichen ein
einheitliches Baugebiet dar. Hierbei wurde die Bebauung beiderseits
der Hermann-L&ns-StraBe als geschlossene Siedlungsanlage mit {iber-
wiegend Kleinsiedlungen bzw. Reichsheimstidtten in den Jahren 1960

bis 1965 errichtet.

Die bisher nicht bebauten rilickseitigen Bereiche der Grundstiicke an
der FriedensstraBe werden derzeit gdrtnerisch genutzt. Auf dem
Areal ostseitig der Gorch-Fock-StraBe befinden sich auf einer Teil-
fldche zur 722it noch Einfachstwohnungen fiir Obdachlose.

Die ausgewiesenen Verkehrsflidchen sind als solche vorhanden und im
Bereich der Hermann-L&ns-Strafe ausgebaut. Die Gorch-Fock-Strage

ist bisher unbefestigt.

Der Einmiindungsbereich der Gorch-Fock-Strafe in die Friedensstrage
sowie die ostseitig angrenzende Fl&che sind bis in 45,0 m Tiefe
bereits vom Geltungsbereich des rechtskrdftigen Bebauungsplanes
Nr. 90 erfagBt. Die dort getroffenen Festsetzungen sollen durch den
Bebauungsplan Nr. 144 gedndert werden (siehe hierzu auch Anlage 1

zur Begriindung).

Infolge der Eingliederung der Gemeinde Hasbergen in die Stadt Del-
menhorst am 1. 3. 1974 ist der am 21. 10. 1969 vom Rat der Stadt
Delmenhorst filir das ehemalige Stadtgebiet beschlossene Flichennut-

zungsplan aufgrund des Niedersdchsischen Gesetzes vom 26. 3. 1974

(Nieders. GVBl. 12/1974 S. 201) am 31. 12. 1974 augBer Kraft gesetzt
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worden. Die Aufstellung des Fldchennutzungsplanes filir das heutige
Stadtgebiet wurde bereits eingeleitet. Die Triger 8ffentlicher Be-
lange wurden inzwischen beteiligt. Die Festsetzungen des Behauungs-—
planes Nr. 144 sind aus den Darstellungen des Entwurfes zum neuen

Flidchennutzungsplan entwickelt worden.

Sonstige rechtsverbindliche Bebauungs- oder Fluchtlinienpline lie-

gen filir den Planbereich nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

Anlag der Planaufstellung und Planungsziel

Den Gemeinden ist durch das Bundesbaugesetz (BBauG) die Aufgabe
Ubertragen, Bebauungspldne in eigener Verantwortung aufzustellen,
sobald und soweit dies flir die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Der Rat der Stadt Delmenhorst hat am

7. 2, 1978 in Exrflillung dieser Verpflichtung die Aufstellung eines
Bebauungsplanes filir das eingangs genannte Gebiet beschlossen und
damit die Rechtsgrundlage filir die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 144 geschaffen.

Grunds&dtzliche Ziele des Bebauungsplanes sind, Art und Mag der bau-
lichen Nutzung fir alle von ihm erfagften Grundstiicke und Grund-
stiicksteile verbindlich festzusetzen und dariber hinaus die iiber-
baubaren und nicht tUberbaubaren Grundstlicksfldchen auszuweisen, um
hierdurch die kiinftige Bebauung und Nutzung innerhalb des Planungs-—
bereiches im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung

lenken zu k&nnen.

Der steigende Bedarf an Baugrundstiicken fiir den Familienheimbau im
Stadtgebiet und die gesetzliche Verpflichtung der Gemeinden zur
Beschaffung von Bauland haben die Stadt Delmenhorst veranlagt, die
im Planungsgebiet vorhandenen Freifldchen einer Bebauung zuzufiihren.
Da hier die notwendigen Einrichtungen und Anlagen der Infrastruktur
weitgehend vorhanden sind, bieten sich diese Fldchen bevorzugt dazu

an.

An der Ostseite der Gorch-Fock-Stragfe sollen zundchst 7 und spdter
insgesamt 14 Baugrundstlicke aus stddtischem Besitz filir den Bau von
Einfamilienwohnh&usern zur Verfligung gestellt werden. Durch ein
vermehrtes Angebot an Bauland soll somit auch auf die Preisbildung
auf dem Grundstiicksmarkt EinfluB genommen werden.



Im Bereich der riickseitigen Fldchen der Grundstiicke an der Friedens-
straBe stehen weitere 0,8 ha Geldnde zur Schaffung von Bauplidtzen
zur Verfligung. Die Ausweisungen des Bebauungsplanes sollen hier die
Bildung von selbstindigen Grundsticken ermdglichen, die i{iber Pri-
vatzuwegungen mit Baulastabsicherung, liber Gemeinschaftswege oder
sogenannte "Hammerstiele” erschlossen werden, da die Erschliegung
liber eine PlanstrafBe wegen der dafiir kaum ausreichenden Zwischen-

flidche und aus Kostengriinden nicht zu vertreten ist.

In der Stadt Delmenhorst besteht aufgrund der st&ndig zunehmenden
Einwohnerzahl eine erhebliche Nachfrage nach baureifen Baugrund-
stiicken, Wdhrend der Bedarf im Laufe der letzten Jahre insbesondere
durch Baullckenauffillung und auch durch Neuplanungen weitgehend
abgedeckt werden konnte, stehen zur Zeit kaum noch baureife Grund-
stlicke filir Bauwillige zur Verfiigung. Es ist deshalb dringend erfor-
derlich, umgehend weiteres Bauland im Stadtgebiet bereitzustellen,
Da das Neuaufstellungsverfahren des Flichennutzungsplanes noch l&n-
gere Zeit in Anspruch nehmen wird, kann die Rechtskrafterlangung
flir den vorliegenden, dringend erforderlichen Bebauungsplan nicht

abgewartet werden.

IXII. Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 15. 9, 1977
sieht im § 1 vor, die filir die Bebauung vorgesehenen Flichen nach

der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festzusetzen. Entspre-
chend dieser Bestimmung und unter Berilicksichtigung der geplanten Be-
bauung sowie in Anlehnung an die vorhandene Bebauung der angrenzen-
den Gebiete sind die Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 144 als allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Art und Um-—
fang der hier zuldssigen Nutzung ergeben sich aus dem § 4 der BaulNVO
Fiir die iliberwiegend mit Kleinsiedlungen bebauten Grundstiicke beider-
seits der Hermann-Léns-StraBe ist durch eine Sonderfestsetzung be-
stimmt, daf hier die nach § 4 (3) 6. BauNVO als Ausnahme zul#ssigen
Anlagen (Stdlle flir Kleintierhaltung) nicht nur ausnahmsweise, son-

dern allgemein zuldssig sind.

Die Anzahl der Vollgeschosse ist flir den iiberwiegenden Teil des
Planungsgebietes auf hdchstens eins begrenzt. Lediglich an der Ost-
seite der Gorch-Fock-Strafie sowie in einem strafenseitigen Teilbe-
reich des Flurstilicks 76 sind bis zu zwei Vollgeschosse zugelassen.



Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- bzw. Geschogffla-
chenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter
Grund- bzw. GeschoBfldche je Quadratmeter Grundstiicksfliche im
Sinne des § 19 (3) BauNVO zulidssig sind.

Im Planungsgebiet gilt die offene Bauweise. Fiir den Bereich dex
geschlossenen Siedlung beiderseits der Hermann-L&ns-Strage wurde
festgesetzt, daR hier nur Einzelh3user zuldssig sein sollen. Wohn-
gebdude diirfen hier nicht mehr als zwei Wohnungen haben, Das ent-
spricht der vorhandenen Bebauung. Hierdurch soll vermieden werden,
dag durch Umbau, Erweiterung oder Neubau nach Abbruch die bestehende
Siedlungsstruktur gestdért wird. In Angleichung an diese Bebauung
sind in den ilibrigen Baugebieten nur Einzel- und Doppelhduser, gleich
falls mit nicht mehr als zwei Wohnungen zuldssig. Hiervon ausge-
nommen ist lediglich der straBenseitige Bereich des Flurstiicks 76.

Infolge einer Sonderfestsetzung dlirfen auf den nicht iiberbaubaren
Fldchen zwischen den Strafenbegrenzungslinien und den strafenseiti-
gen Baugrenzen (Vorgdrten) Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sowie
bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersidchsischen Bau-
ordnung (NBauO) nicht errichtet werden.

Fir bestehende Geb&dude und Gebiudeteile auBerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Flichen, die nicht gleichzeitig in eine &ffentliche
Verkehrsfl&che hineinragen, gilt die Festsetzung der Baugrenzen
nur, wenn sie durch einen Neubau ersetzt oder Umbauten durchgefiihrt
werden, die einem Neubau gleichkommen. Sonstige innere Umbauten

sind als Ausnahme zulissig.

Die im Bebauungsplan Nr. 144 ausgewiesenen &ffentlichen Verkehrs-
fldchen sind bereits bis auf geringfiligige Eckabschrigungen als sol-
che vorhanden. Die Hermann-Ldns-Strafe ist voll ausgebaut. Der kiinf-
tige Ausbau der Gorch-Fock-StraBe sieht neben der Fahrbahn beidsei-
tige Gehwege vor. Hier ist in einem Teilabschnitt ein einseitiger

Parkstreifen flir den ruhenden Verkehr vorgesehen.

Flir die Grundstiickseigentiimer besteht die Verpflichtung, Einstell-
pldtze sowie Garagen auf den einzelnen Grundstficken fiir den durch
die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf nachzuweisen.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes soll der Hermann-Allmers-—

Weg anbaufrei bleiben. Die Grundstiicke an der Siidseite dieser StraSge
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dirfen nicht an diese Wegefldche angeschlossen werden. Der motori-
sierte Verkehr soll von dieser Strage abgezogen werden. So wird
eine fir FuBgdnger und Radfahrer ansprechende Verkehrsverbindung

zwischen der Stedinger Strafe und der Schdnemoorer Strafe erreicht.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanas stehen zwei erhaltenswerte
Bdume, die durch Neuanpflanzungen nicht zu ersetzen sind. Auf der
Grundlage des § 9 (1) Ziff. 25 b BBauG werden diese Bdume geschiitzt.

Eine vorhandene Gasreglerstation der Stadtwerke Delménhorst wurde
in den Bebauungsplan mit der umgebenden Fl&dche als Versorgungsanlage
ausgewiesen. Soweit &hnliche Anlagen zur Versorgung der Baugsehiete
exforderlich werden, kénnen sie gemdf § 14 (2) BaulVO in den ein-

zelnen Baugebieten errichtet werden.

Nachrichtliche Ubernahme nach § 9 (6) BBauG

Der vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144 erfagte &ffent-
liche Wasserzug Nr. 5 (Deichhduser Heide) wurde in der vorhandenen
Breite einschlieflich eines 5,0 m breiten Seitenstreifens mit
Anbau~ und Bepflanzungsverbot nach wasserrechtlichen Vorschriften
gemds § 9 (6) BBauG nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen.

Kinderspielpldtze

Die Gemeinden sind aufgrund des Niedersdchsischen Gesetzes {iber
Spielpldtze vom 6. 2. 1973 verpflichtet, fiir Kinderspielpldtze aus-
reichend groge Flichen durch Bauleitpldne zu sichern. Da einerseits
das Plangebiet nur sehr locker und ausschlieflich mit Einfamilien-
hdusern bebaut ist und eine geeignete Spielplatzflidche nur unter
erheblichem Eingriff in private Besitzverhdltnisse zu schaffen
wire, andererseits nur eine Netto-Spielplatzfldche von etwa 300 ¢gm
erforderlich wird, soll in diesem Bebauungsplan auf die Ausweisung

einer gesonderten Spielplatzfléche verzichtet werden,

Zur Sicherung der Forderungen des Nieders. Spielplatzgesetzes soll
ein etwa 3.500 gm grofier, im Bebauungsplan Nr. 20 verbindlich fest-
gesetzter Spielplatz in angemessener Entfernung zu den Baugebieten
des Bebauungsplanes Nr. 144 dienen (siehe zierzu auch Anlage 2 zur

Begrindung) .



VI. Fldchenangaben

Vvon dem ca. 5,98 ha groflen Planungsgebiet werden ausgewiesen als:

1. Allgemeine Wohngebhiete ca. 5,26 ha
2. Stragenverkehrsflidchen ca. 0,68 ha
3. Offentlicher Wasserzug ca. 0,04 ha

ca. 5,98 ha

VII. Kosten und Folgemafnahmen

Die kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungs-
planes Nr. 144 zu treffen sind, beschrdnken sich auf den Ausbau

der Gorch-Fock-Strafe. Die hierflir zu erwartenden Kosten werden

nach heutigem Stand auf ca. 290.000,-- DM geschdtzt. In diesem Be-
trag sind alle Kosten filir noch erforderlichen Grunderwerb, fiir die
Herstellung der Kandle, die Strafenbefestigung einschlieglich evtl.
Freilegung, die Verlegung bzw. Erneuerung von Gas- und Wasserleitun-

gen und die StragSenbeleuchtung enthalten.

Die Durchfiihrung der Magnahmen ist fiir das Jahr 1978 vorgesehen.
Die erforderlichen Mittel sind im Haushalt fir dieses Jahr bereit-
gestellt. Ein Teil dieser Kosten belastet den stddtischen Haushalt
nur voriibergehend, da die Anlieger in Form von Beitrdgen entspre-
chend den gesetzlichen Bestimmungen zu den Kosten herangezogen

werden.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Verkehrsfl&chen miissen, soweit
sie noch nicht in das Eigentum der Stadt iibergegangen sind, durch
die Stadt erworben oder notfalls enteignet werden.

Die Aufstellung eines Sozialplanes nach § 13 a BBauG ist bei der

Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Bodenordnende Mafnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundesbau-
gesetzes sind nicht zu erwarten., Sollten diese dennoch erforderlich

werden, so bildet der Bebauungsplan hierfiir die Grundlage.



Bestehende frithere Pldne im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 144 treten mit der nach § 12 BBauG erfolgten Bekanntmachung
auger Kraft.

Delmenhorst, den 18, April 1978
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| Anlage 1 zur Begriindung
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Anderungsbereich

(Auszug aus dem Bebauungsplan Nr.90)
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lage 2 zur Begrundung
zum Bebauungsplan Nr. 144

| Spielplatzflache
(siehe BebauungsplanNr.90)
| Geltungsbereich

(Bebauungsplan Nr. 144)
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