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zuin Bebauvungsplan Nr., 138

fiir die Grundstiicke am Heidkruger Veg von Haus tlr. 54 bls zum Kreuz-
weg, am Schilfweg von Haus Nr. 1 Dis 6 bzwe. 54 bis 59 und flr einean
£

Teil des Flursticks 12 der Flur 27 in Delmenhors

I. Bisherige Entwicklung im Planungsgebiet, bestehende Planung

Das Planungsgebielt liegt im Ostlichen Stadtgebict und unfaft eine
Fldche von ca. 6,70 ha. Die mittlere Entfernung zum Stadtzentrum

betrdagt ca. 2,7 k.

Die vom Celtungsberecich des Bebauungsplanes Nr. 133 erfaBten Grund-
stiicke sind iilberwiegend seit ldngerer Zelt bebaut. Der Heildkruger
Weg und der Schilfweg sind gleichfalls seit vielen Jahrzehnten

als Verkehrsfldche vorhanden, bilsher jedocn nicnt befestigt.

Der Einmindungsbereich Heldkruger Weg/Kreuzweg wird von dem bereits
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 60 erfafBt. Sonstige rechtsver-
bindliche Rebauungsplédne liegen fir das Planungsgebiet nicht vor
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bzw. sind hier nicht bekannt.

Infolge der Elnﬁ‘LbdFr“nﬂ der ehemaligen Gemeilnde Hasbargen in

das heutige Gebilet der Stadt Delmenhorst wurde der bisherige Flé-
chennutzungsplan der Stadt im Rahmen der WNeugliederung der Geinein-
den in Niedersachsen durch Cesetz vom 26, 3. 1974 (Nds. GVBl.
12/1974, s, 201) mit Wirkung vom 31. 12. 1974 auBer Xraft gesetzt.
Mit den Arbeiten zur Erstellung eines neuen Fldchennutzungsplanes
wurde deshalb unverziiglich bereits im Jahre 1974 begonnen und als
Grundlage flir die Planerstellung bei dem damaligen Pridsidenten

des Niedersidchsischen Verwaltungsbezirks Oldenburg als oberer Lan-
desplanungsbehdrde das seinerzeit flr die Fldchennutzungsplaner—
stellung der Stadt erforderliche Landesplanerische Rahmenprogramm
beantragt. Dieses flr die Entwurfserstellung erforderliche Pro-
gramm wurde der Stadt jedoch erst am 25, 4. 1977 lbergeben und am
20. 5. 1977 im Amtsblatt des Niedersdchsischen Verwaltungsbezirks
Oldenburg amtlich bekanntgemacht. Darlber hinaus konnte die fiir
den Planentwurf erforderliche Kartenunterlage der Stadt erst Ende
1976 durch die zustandige Vermessungs— und Katasterverwaltung des

Landes zur Verfligung gestellt werden.



Aus den dargelegten Grinden war es der Stadt erst nach den vor—
genannten xelten mdglich, den endgultiden fléchennutzungsplan—
entwurf auf der Grundlage der bereits durchgefihrten unfangrei-
chen Strukturanalyse und einer ersten Beteiligung der Tréger
Ooffentlicher Belange zu erstellen und anschliefBend das verfahren
sowelt zuglg fortzufihren, daB in Klrze die o0ffentliche Ausle-

gung des Planentwurfes erfolgen kann.

AnlaB der Planaufstellung sowie Ziele und Zwecke der Planunc
- g

Im Bereich der Stadt Delmenhorst besteht eine Relhe von bereits
uberwiegend angebauten, jedoch bisher nicht befestigten StraBen,
die dringend ausgebaut werden missen. Zu diesen StraBen gehdrt
auch der Heidkruger Weg. Der Heidkruger Weg hat die Bedeutung
elner WohnsammelstraBe fur die nordlicn der 32annlinie vorhan-
denen und geplanten Baugebiete, Er stellt dariber hinaus eine
wichtige Verbindung dieser Baugeblete mit dem Stadtkern dar.
Der jetzige schlecnte Zustand des Weges ist den Belastungen, ver—
ursacht durch das stindig steigende Verkenhrsaufkomman, nicht
menr gewachsen. Hier muBl mit einem verkenrsgerechten Ausbau

dringend Abhilfe geschaffen werden.,

Um nicht die Verwirklichung der vorgenanaten, 1im dringenden
Ooffentlichen Interesse liegenden MaBnanme zu gefdhrden, ist als
Grundlage fir ihre Durchfiuhrung die Aufstellung eines Bebauungs-
planes zum augenblicklichen Zeitpunkt zwingend geboten. VWegen
der dargelegten Dringlichkelt kann die Wirksamkeit des zur Zeit
in der Neuaufstellung befindlichen Fl&chennutzungsplanes nicht
abgewartet werden. Damit eine geordnete stddtevauliche Entwick-—
lung innerhalb des Planbereichs sichergestellt ist, muB der Be-
bauungsplan neben den Verkehrsflachen Art und MaB der baulichen
Nutzung sowie die Uberbaubaren Grundstiicksflichen festsetzen.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes iir. 138 wurden aus

den Darstellungen des Entwurfes zum neuen Flichennutzungsplan

entwickelt.

Der Stadt und inrer BevOlkerung wlirde ein nicht vertretbharer
Nachtell bzw. Schaden entstehen, wenn nicht umgehend mit einem

Bebauungsplan die Voraussetzung flr die Durchfihrung der hier



ans tehenden MaBnahme goschaffen wirde Insbesondere ist zu beflirch-
ten, daf die Tiefbautatigkeit zum Erliecen kommt und somit vor-
handene Arbeitspldtze gef&hrdet WLLden,

Die Gemeinden haben nach § 1 (3) BBauCG die Aufgabe, Bauleitpline
aufzustellen, sobald und soweit es flir die stddtebauliche Enk-
wicklung und Ordnung erforderlich ist. In Erfillung dieser Ver-
pflichtung hat der Rat der Stadt aus den vorstehenden Griinden

die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das eingangs genannte
Gebiet beschlossen und damit die Rechtsgrundlage f{iir die Aufstel-

lung des Bebauungsplanes Nr. 138 geschaffen.

Grundsatzliches Ziel der Planung ist es, neben der verbindlichen
Festlegung der fir den Ausbau des Heldkruger Weges erforderlichen
Verkenrsfldche Art und MaB der baulichen Nutzung fir alle vom
Bebauungsplan erfafBten Grundsticke und Grundstiicksteile verbind-
lich festzusetzen und dariiber hinaus die uberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Fldchen auszuwelsen, um hierdurch die kilinftige 2e-
bauung und Nutzung innerhalb des Planungsgebietes im Sinne einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung lenken zu kdnnen. Dariber
hinaus soll die MOglichkeit einer spdteren ErschlieBung de
Freiflachen im Bereich zwischen dem Heildkruger Weg, dem BUrger@
kampweg und dem Schilfweg mit der Festlegung einer vom Heidkruger

Weg abgehenden PlanstraBe gesichert warden.

Der Einmindungsbereich Heildkruger Weg/Kreuzweg wird von dem be-
reits rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 60 erfaBt. Aufgrund ver-—
kehrlicher Belange, insbesondere um hier verbesserte Verkehrs-
verhaltnisse zu erreichen, soll der Bebauungsplan Nr. 60 in die-
sem Bereich durch den Bebauungsplan Nr. 138 geringfligig geandert

werden (sieche hierzu Anlage 1 zu dieser Begriindung).

Planinhalt

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

der besonderesn Art ihrer baulichen Nutzung festzusetzen. Entspre-—
chend dieser Bestimmung und unter Bericksichtigung der in den Bau-

gebieten vorhandenen Bebauung wurden die Grundstilicke im Geltungs-—



bereich des Bebauungsplanes Nr. 138 geniB der derzeit tigen Nutzung
als allgemeine Wohngeblete ausgowiesen.
In Anlebnung an die Uberwiegend vorhandenz Be bauung wurden fiir

die Baufldchen am Heidkruger Weg und am Schi fweg im stralensei-
tigen Bereich zwei Vollgeschosse als Héchstarenze zugelassen. Im
Bereich der PlanstraBe und filir Teilfl3chen der Grundstlicke Heid-
kruger Weg 22 und 23 wurde fir die riickwirtigen Grundstiicksteil-
flachen ein VollgeschoB als HSchs tgrenze zugelassen. Filir die rick-—
wartigen Fl8chen der CGrundstiicke am Schilfiweg, fir die ein Voll-
geschofB als Hochstgrenze zugelassen wurde, wird durch Auswaeisung

einer zwelten Bauzone eine bessere Ausnutzbark dzr verhaltnis-

it
maBig tiefen Grundstiicke gegeben., Die Anbin wdung dieser Grundstiicke
mit einer Planstrafe an das vorhandene StraBennetz ist wegen der
dafiir kaum ausreichenden Zwischenfliche aus Kostengriinden nicht
zu vertreten. Andererseits liegen keine zwingenden Griinde vor,
diese Fldchen von einer Bebauung auszuschlieBen. Durch die geplan~
ten Festsetzungen soll hier eine Zweitbebauung auf den Grundstiicke
bzw. die Bildung von selbstdndigen Grundstiicken iber Privatzuwe—
gungen als sogenannte Hammergrundstlicke oder sogenannte Gemcin—
scnaf tszuwegungen und Baulasten mit AnschluB an das vorhandence
Strafennetz erméglicht werden. Die ausreichende Er schlieBung ist

damit gegaben.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund-— und GeschoBRflE—
chenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter
Grund- bzw. GeschoBfldche je Quadratmeter Grundstiicksfliche im

Sinne des § 19 (3) BauNVO zuldssig sind.

Im gesamten Planungsgebiet gilt die offene Bauweise, wobel mit
Ausnahie eines Gebietes im Einmiindungsbereich Hdeldkruger VWeg/
Kreuzweg nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind. Im Bereich
der ruckwdrtigen Fl&chen der Grundstiicke am Schilfweg diirfen diese
Einzel~ und Doppelhduser nicht mehr als zwei Wohnungen haben. Auf
diese Welse soll eine Bebauung gewdhrleistet sein, die dem stidte-
baulich offenen und lockeren Bild dieses Wohngebletes entspricht.
Infolge einer Sonderfestsetzung diirfen auf den nicht iiberbaubaren
Flachen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den straBensei-

tigen Baugrenzen weder Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO noch



bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersachsischen Bau-
ordnung errichtet werden. Garagen, die mindestens 5 m hinter der
StraBenbegrenzungslinie erricntet werden, kdnnen jedoch als Aus~
nahme zugelassen werden. Mit der vorgenannten Festsetzung soll

erreicht werden, daB die an die StraBen angrenzenden Vorgarten-~

fldchen von einer Bepauung freigehalten werden,.

Eine weltere Sonderfestsetzung bestimmt, daB fir bestenende Ge-
bdude und Gebdudetelle auBerhalb der Uberbaubaren Fldchen, sofern
sie nicht gleichzeitig in eine Offentliche Verkehrsflache hinein-
ragen, die Festsetzung der Baugrenzen nur gilt, wenn sle durch
einen Neubau ersetzt oder Umbauten durchgefihrt werden, die einem
Neubau gleichkommen. Sonstige innere Umbauten sind als Ausnahme

zuldssig.

Der Heidkruger Vleg erhdlt bei einer Ausbaubreite von 11,25 m
neben der Fahrbahn einen einseitigen Geh~ und Radweg, der in bei-
den Richtungen befahrbar, und auf der Seite zu den 3ahnanlagen

hin einen Sicherneitsstreifen. Flr den ruhenden Verkenhr ist ein

Langsparxstrelfen im Bereicn des Flursticks 24/4 vorgesehen. In

e
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diesem Bereich betrdgt die Ausbaubreite des Heidkrucger Vies
13,25 m.

ges
Der Schilfweg erhdlt neben der Fahrbann beildseitig ei-
nen Gehweg. Fir den Schilfweg ist eine Ausbhaubraite von 9,5

m
vorgesehen, die sich lediglich im Bereich des Langspzrkstreifens

auf 11,50 m erweltert.

Durch den Ausbau des Heidkruger Weges entfallt die im Einmindungs-—
bereich des Kreuzweges bestehende Vendeschleife des Linienbusses.
Als Ersatz hierfir ist der Einmindungsbereich Schilfweg vorge-—

sehen.

Eine zwischen den Grundstlicken Heidkruger Weg 45 und 47 abgehende
PlanstraBle soll der ErschlieBung der rickwdrtigen Fldchen ndrd-
lich des Geltungsbereiches zwischen dem Blrgerkanpweg, der vor-
handenen Sportanlage und dem Schillfweg dienen, um filir dieses Ge-
biet die Moglichkeit einer spdteren Bebauung offenzunalten, wie
es nach dem vorliegenden Flachennutzungsplan vorgesehen ist. Die
Ausbauquerschnitte fir den Heidkruger Weg sind der Anlage 2 zu

dieser Begriindung zu entnehmen.,



Flir die Grundstlickseigentiimer besteht die Verpflichtung, Ein-
stellplatze auf den einzelnen Grundstiicken fir den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf nachzuweisen. In Verbin-—
dung mit den neu anzulegenden offentlichen Parkmdglichkeiten wird

somit auch den Belangen des ruhenden Verkehrs Rechnung getragen.,

Von dem ca. 6,70 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewiesen

als:

1. Allgemeine Wohngebiete ca. 4,06 ha
2. StraBenverkehrsfldchen ca. 1,06 ha
3. Offentlicher Wasserzug ca. 0,25 ha
4. I"lachen flr Bahnanlagen ca. 1,33 ha

Kinderspielpldtze

Eine geeignete Kinderspielplatzfliche gemiB des Niedersichsischen
Cesetzes Uber Spielpldtze vom 6. 2. 1973 ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nicht vorhanden. Fiir die vom Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 138 erfaBten Baugebiete mit zulassiger
Wohnbebauung ist in Auswertung des Niedersdchsischen Spielplatz-
gesetzes eine nutzbare Spielfldche von mindestens 440 qm erfor—
derlich. Die Berlicksichtigung dieser Bedarfsfliche kann nur im
Rahmen der Bereitstellung einer Spielplatzfl&dche fiir einen grofBe-—
ren Bereich erfolgen, damit Spielmdglichkeiten fiir alle Alters—
gruppen zwischen 6 und 12 Jahren geschaffen werden kdnnen. N&rd—
lich des Planungsgebietes, im Bereich zwischen dem Blrgerkampweg,
der vorhandenen Sportanlage und dem Schilfweg steht eine geeignete
gréBere Freifldche zur Verfiligung. In einem vorgesehenen AnschlulB3—
bebauungsplan soll das gesamte Gebiet mit einbezogen werden und
einen &ffentlichen Kinderspielplatz aufnehmen. Die dort in Aus—
sicht genommene Spielplatzfliche wird entsprechend umfangreich
ausgewiesen, so daB der Bedarf fiir den Geltungsbereich des Be-

bauungsplanes Nr. 138 durch diese MaBnahme mit gedeckt wird.
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VI.

Nachrichtliche Ubernahme nach § 9 (6) B3auG

i —— e

Der vom Geltungsbhereich des 3Bebauungsplanes Nr. 138 erfaBte
u (

Offentliche Wasserzug Nr. 8 (Hoyers Graben) wurde in der vorhan-—-

denen Brelte einschlieBlich einer geplanten Verbreiterung und
eines 5 m breiten Seltenstreifens mit Anbau- und sepflanzungs-
erbot nach wasserrecntlichen Vorschriften gemdB § 9 (6) BBauG

nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubsrnonmmen.

Die nachrichtliche Ubernahme nach § 9 (6) BBauG erfolgte eben-

alls fir die Bahnanlagen der Bahnlinlie Oldenburg-Bremen,

Hh

Kosten und FolgemaBnahmen

Hinsichtlich der MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungs-
planes Nr. 138 alsbald getroffen werden sollen, ist vorgesehen,
den Heidkruger Vieg im Jahre 1980 auszubauen. Die hierfliir zu er-
wartenden Kosten werden nach heutigem Stand auf ca. 555.C000,-- DM
geschatzt. In diesem Eetrag sind alle Kosten fiir noch erforder-
lichen Grunderwerb, die StraBenbefestigung einschliefilich evtl.
Freilegung, die Verlegung bzw. Erneuerung von Gas- und Wasser-
leitungen und die Strafenbeleuchtung enthalten. Die von der Stra-—
Benbegrenzungslinie angeschnittenen Gebdude auf den Grundsticken
Heldkruger VWeg Nr. 50 und 51 werden im Rahmen des derzeitig vor-
gesehenen Ausbaues nicht 1in Anspruch genommen. Der Geh- und Rad-
weg wird in diesem Bereich eingeengt an den Gebduden vorbeige-
flhrt. Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a
BBauG ist daher auch aus diesem Grunde bei der Verwirklichung

des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Flir die Finanzierung der vorgenannten MaBnahmen kann die Bereit-
stellung der erforderlichen Mittel aus dem Haushalt erwartet wer-
den. Ein Teil der Kosten belastet den stddtischen Haushalt nur
voribergehend, da die Anlieger bzw. kilinftigen Erwerber in Form
von Beitrdagen entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen zu den

Kosten herangezogen werden.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Verkehrsfl&dchen befinden sich

Uberwiegend im Besitz der Stadt. Noch nicht im Eigentum der Stadt



befindliche Teilfldchen dieser zukiinftigen Offentlichen Anlagen
missen von der Stadt erworben oder notfalls flir den ausgewiesenen

Zweck enteignet werden.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundes-
baugesetzes sind nicht erkennbar. Sollten sie dennoch erforder-

lich werden, so bildet der Bebauungsplan Nr. 138 hierfiir die

Grundlage.

Bestehende frilhere Plane im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 138 treten mit der nach § 12 BBauG erfolgten Bekanntmachung

auller Kraft.

Delmenhorst, den 18. Dezember 1978

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

In Vertretung
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Oetting
Stadtbaurat
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