Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 109

fiir die Flurstiicke 146 bis 150 und 176 bis 178 der Flur 48 zwischen der
Adelheider Strafle und dem Ziethenweg in Delmenhorst

II.

I1I.

Vorbemerkung

Das Planungsgebiet liegt im siidlichen Stadtgebiet im Ortsteil Adelheide
und umfaBt eine Flidche von ca. 4,78 ha., Die mittlere Entfernung zum Stadt-

kern betridgt rd. 2,6 km.

Bisherige Entwicklung
Die Adelheider StraBe stellt als LandesstraBe 76 eine der wichtigsten

libergeordneten Verkehrsverbindungen der Stadt mit dem siidlichen Umland dar
Gleichzeitig dient dieser Strafenzug als Zubringer zur Autobahn ""Hansalini.
und ist als LandesstraBe mit Fahrbahn und einseitigem Geh- und Radweg be-

reits ausgebaut.

Das gesamte Geldnde des Planungsgebietes ist bis auf einen ehemaligen

landwirtschaftlichen Betrieb nicht bebaut. Eine Gdrtnerei sowie eine klein-
landwirtschaftliche Siedlungsstelle sind hier bereits abgebrochen. Die bis.
her gidrtnerischen bzw. kleinlandwirtschaftlichen Flachen werden z.Zt. nich

genutzt,

Die CGrundstiicke sind bisher nicht erschlossen, jedoch sind die Erschlielung

anlagen bis an die Grundstiicksgrenzen heran vorhanden.

Bisherige Planungen und Festsetzungen

Am 1.3.1974 erfolgte die Eingliederung der Gemeinde Hasbergen in die Stadt
Delmenhorst. Infolge dieser Eingliederung ist der am 21.10.1969 vom Rat de:
Stadt Delmenhorst fiir das ehemalige Stadtgebiet beschlossene Flidchennut-
zungsplan aufgrund des Gesetzes vom 26.3.1974 (Nieders. GVBl. 12/74, S.201;
am 31.12.1974 auBer Kraft getreten, MaBnahmen zur Aufstellung eines
Fldchennutzungsplanes fiir das heutige Stadtgebiet wurden bereits einge-
leitet. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr., 109 sollen entsprechend

im Flachennutzungsplan dargestellt werden.

Der vom Bebauungsplan Nr. 109 erfaflite Teilbereich an der Westseite des
Ziethenweges wird bereits bis in ca. 50,0 m Tiefe von dem rechtskrdftigen
Bebauungsplan Nr. 35 vom 27.6.1967 erfaBt. Die dort getroffenen Festset-

zungen sollen durch den vorliegenden Plan ersetzt werden.
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Die an den Geltungsbereich in ndrdlicher und Gstlicher Richtung angrenzen-
den Gebiete ligen im Bereich des rechtskrédftigen Bebauungsplanes Nr. 43 vo

10.7.1973.

Sonstige rechtsverbindliche Bebauungs- oder FluchtlinienplZne liegen nicht

vor bzw. sind hier nicht bekannt.

Anlafl der Planaufstellung und Planungsziel

Den Gemeinden ist durch § 2 (1) des Bundesbaugesetzes (BBauG) die Aufgabe
libertragen, Bauleitpléne in eigener Verantwortung aufzustellen, sobald und
soweit dies erforderlich ist. In Erfiillung dieser Verpflichtung hat der
Rat der Stadt Delmenhorst am 7.10.1974 die Aufstellung eines Bebauungs-
planes fiir das eingangs genannte Gebiet beschlossen. Somit wurde die Recht:

grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109 geschaffen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde insbesondere erforderlich, um di¢
Voraussetzung fiir die Bebauung der anstehenden Grundstiicksfldchen zu schaf-
fen. Im westlichen Bereich beabsichtigt eine Bautridgergesellschaft, 58 Woh-
nungseinheiten in Form von Reihenhdusern und Gartenhofhdusern zu errichten,
Der ostliche, zum Ziethenweg belegene Teilbereich soll von zwei weiteren
Bautrdgern mit freistehenden Wohnhdusern bzw. Gartenhofhdusern bebaut

werden. Hier sind insgesamt etwa 29 Wohnungseinheiten vorgesehen.

Die Bebaubarkeit der Grundstiicke am Ziethenweg war bereits durch den
Bebauungsplan Nr. 35 vorgesehen und wird durch den Bebauungsplan Nr. 109

wieder aufgenommen.

Zur Sicherung der fiir die ErschlieBung notwendigen Verkehrsfldchen in
diesem Gebiet und dariiber hinaus insbesondere der Griinfldche mit altem,
erhaltenswertem Baumbestand als Kinderspielplatz zur Deckung des Bedarfs
nach dem Nieders. Gesetz iiber Spielpldtze vom 6.2.1973 war die Aufstellung

des Bebauungsplanes gleichfalls unerlaBlich.

Fir riickseitige Grundstiicksbereiche, filir die eine &ffentliche ErschlieBung
aus Kostengriinden nicht vertretbar ist, andererseits jedoch eine Bebauung
stddtebaulich durchaus wiinschenswert erscheint, wurde eine zusitzliche Bau-
zone angeordnet. Hier kdnnen ggf. Bauten als Zweithduser oder auf soge-
nannten Hammergrundstiicken errichtet werden. Auch fiir diese Regelung ist
die Aufstellung des Bebauungsplanes notwendig, da sie mit der vorhandenen

Bebauung im Rahmen des § 34 BBauG nicht vereinbar wire.
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Dariiber hinaus verfolgt der Plan den Zweck, Art und MaB der baulichen
Nutzung fiir alle von ihm erfalBten Grundstiicke und Grundstilicksteile verbind
lich festzusetzen und die iliberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen auszuweisen, um hierdurch die weitere Bebauung und Nutzung inner-
halb des Planungsgebietes im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Ent-

wicklung lenken zu konnen.

Planinhalt

a) Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare

Grundstiicksfldchen

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan Nr., 109 aus dem bis:
herigen Flachennutzungsplan entwickelt. Etwaige Abweichungen werden beil
der bereits eingeleiteten Neuaufstellung des Fladchennutzungsplanes

beriicksichtigt.

Im Planungsgebiet wurden entsprechend bestehender und geplanter Nutzung
reine Wohngebiete (WR) und allgemeine Wohngebiete (WA) ausgewiesen. Die
in den einzelnen Baugebieten zulidssigen baulichen Anlagen werden durch
die §§ 3 und 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
26.11.1968 bestimmt.

Das Mafl der baulichen Nutzung der Grundstiicke wird durch Grund- und
Geschofiflédchenzahlen bestimmt. Hierbei werden die Hochstwerte des § 17
BauNVO nicht iliberschritten. Die Grund- und Geschofifldchenzahlen geben
an, wieviel Quadratmeter Grund- bzw. GeschoBfldche je Quadratmeter

Grundstiicksfldche im Sinne des § 19 (3) BauNVO zulissig sind.

Die Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse wurde in Anlehnung an die geplante
Bebauung im Abschnitt an der Adelheider StrafBe zwingend fiir zwei Voll-
geschosse vorgeschrieben. Im Bereich kiinftiger Gartenhofhduser wurde eir
VollgeschoB als Hochstgrenze zugelassen, desgleichen im Bereich der
zweiten Bauzone zwischen dem Ziethenweg und der geplanten Verbindung
der Schollstrafle. In den iibrigen Baugebieten gelten zwei Vollgeschosse

als Hochstgrenze.

Im Bereich kiinftiger Reihenhaus- und Gartenhofhausgebiete wurde die
geschlossene Bauweise vorgesehen, im iibrigen gilt die offene Bauweise.
In Teilbereichen zwischen der verlidngerten Schollstralle und dem Ziethen-
weg wurde die Bauweise auf Einzel- und Doppelhduser als Wohngebiude mit
nicht mehr als zwei Wohnungen beschradnkt, um eine unerwiinschte Massie-

rung von Wohnungen bzw, von groleren WohngebZuden zu vermeiden.
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Die iiberbaubaren Fl&chen der Baugrundstiicke sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgelegt. Soweit auf diesen Flichen eine unterschiedliche
VollgeschoBzahl zulédssig ist, erfolgt eine Unterteilung durch Anordnung

einer Geschoflgrenze.

Infolge einer Sonderfestsetzung gelten die Baugrenzen fiir bestehende
Gebdude und Gebdudeteile auflerhalb der ausgewiesenen iliberbaubaren Grund-
stiicksfldchen nur, wenn der Baubestand durch einen Neubau ersetzt wird
oder Umbauten durchgefiihrt werden, die einem Neubau gleichkommen. Sonstji

ge innere Umbauten sind als Ausnahme zuléssig.

Auf den nicht iiberbaubaren Flidchen zwischen der Stralenbegrenzungslinier
und den strafllenseitigen Baugrenzen (Vorgidrten) diirfen Nebenanlagen nach
§ 14 (1) BauNVO sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Nieders
Bauordnung (NBauO) nicht errichtet werden. Diese Einschridnkung gilt
gleichzeitig fiir die gesamten nicht iiberbaubaren Grundstiicksfl&@chen im
Bereich der Baugebiete mit geschlossener Bauweise. Hier kann jedoch auf
jedem Hausgrundstiick ein eingeschossiges Nebengebiude (Gerdteraum) bis

zu 4,0 qm als Ausnahme zugelassen werden.

Verkehr, Garagenanlagen

Die Adelheider Strafle ist bereits entsprechend ihrer Bedeutung als
LandesstraBe (L 76) ausgebaut. Die StraBenbegrenzungslinie wurde nach
Angaben des StraBenbauamtes Oldenburg-Ost in den Bebauungsplan iiber-

nommen.

Der Bliicherweg wurde bereits durch den Bebauungsplan Nr. 35 in voller

Breite ausgewiesen. Diese Strafle ist bisher noch nicht befestigt.

Die Verkehrsfldchen der Wohnwege und Planstralen sind noch nicht vor-
handen. Die Lage der PlanstraBen ist durch die Festsetzungen des an-

schlieBenden Bebauungsplanes Nr. 43 vorgegeben.

Der fehlende Abschnitt der SchollstrafBe sowie die PlanstraBe (verldnger-
te GoerdelerstraBe) sollen bei einer Gesamtbreite von 9,5 bzw. 11,5 m
neben der Fahrbahn und beidseitigen Gehwegen abschnittsweise einen
Langsparkstreifen erhalten, um so den ruhenden von dem flieBenden Ver-

kehr zu trennen.

Die Verlédngerung der KonzgenstrafBe ist mit 10,0 m Breite fiir eine Fahr-
bahn und beidseitige Gehwege vorgesehen. Zur ErschlieBung der Reihen-
hausgrundstiicke bzw. der Grundstilicke der Gartenhofhiduser sind 3,3 m

breite 6ffentliche Wohnwege vorgesehen.
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Bauflachen im riickseitigen Grundstiicksbereich, die nicht direkt an eine
offentliche Verkehrsflidche grenzen, konnen im Rahmen einer Zweitbebauun
als Hammergrundstiicke oder in Form einer Baulast erschlossen und bebaut

werden. Hier soll die Erschlieflung zum Ziethenweg hin erfolgen.

Zur Unterbringung des durch die Nutzung auf den Grundstiicken verursach-
ten ruhenden Verkehrs ist zugunsten der geplanten Gartenhof- und Reihen-
hausbebauung auf den Flurstiicken 146 bis 150 (Flur 48) entlang der
Adelheider Stralie eine erdgeschossige Gemeinschaftsgaragenanlage ausge-
wiesen. In diesem Bereich ist eine Zufahrt zur Adelheider StraBe aus-

geschlossen,

Am Ziethenweg wurde zugunsten einer Gartenhofhauszeile gleichfalls eine

erdgeschossige Sammelgarage als Gemeinschaftsanlage festgesetzt.

Griinfldchen

Im Bereich zwischen der Adelheider Strafle und der verlingerten Goerde-
lerstrafie wurde eine ca. 0,25 ha groBle Griinfldche mit altem, erhaltens-
werten Baumbestand als Kinderspielplatz ausgewiesen. In Verbindung mit
dem bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 43 festgesetzten
Kinderspielplatz ist der Bedarf nach dem Nieders. Gesetz iiber Spiel-
pldtze fiir den gesamten Baubereich zwischen der Adelheider Strale und

dem Ziethenweg gedeckt.

Auf dem Flurstiick 148 (Flur 48) befinden sich zwischen der Adelheider
Strafle und der GoerdelerstraBle mehrere erhaltenswerte Biume, die auch
durch Neuanpflanzungen nicht zu ersetzen sind. Zum Schutz dieser Biume
wurde gemdf § 9 (1) 16. BBauG eine entsprechende Festsetzung in den

Bebauungsplan aufgenommen.

Die Adelheider StraBe ist, wie bereits erwdhnt, ihrer Bedeutung ent-
sprechend stark befahren. Zum Schutz gegen die Fahrgerdusche wurde ent-
lang dieser StraBe ein 5,0 m breiter Streifen als Gemeinschaftsanlage
gem. § 9 (1) 13. BBauG zugunsten der Baugebiete zwischen der Adelheider
Strafle und der PlanstraBe (GoerdelerstraBe) ausgewiesen. Diese Fliche
ist ausreichend (mindestens 3,0 m) hoch mit geeigneten BHumen und
Strauchern als Abschirmung der genannten Gebiete zur Adelheider StraBe

zu bepflanzen.

Zur Sicherung der Zufahrt zur geplanten Sammelgaragenanlage entlang der
Adelheider Strafe wurde die gesamte Vorflidche mit Geh~, Fahr- und

Leitungsrechten zugunsten der angrenzenden Garagengrundstiicke belastet.



VI.

109

s 6 =

Da die Grundstiicke entlang der Adelheider StraBe aufgrund einer Forde-
rung des Strallenbaulasttridgers zu dieser StraRe keine Zu- und Abfahrten
erhalten diirfen, wurde die Zufahrt zu der Garagenanlage von der Goerde-
lerstralle her angeordnet. Diese Fldche wurde, wie auch der Garagenvor-
platz, mit entsprechenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegt. Dar-
iiber hinaus wurden hier Leitungsrechte fiir 5ffentliche Leitungstriger
angeordnet, um fiir Leitungen, die nicht in dem angrenzenden, 2,0 m
breiten Wohnweg untergebracht werden kdnnen, eine entsprechende Fliche

zur Verfiigung zu haben.

e) Fldchenangaben

Von dem ca. 4,78 ha groBen Planungsgebiet wurden ausgewiesen als

1.) Reine Wohngebiete (WR) ca., 2,64 ha
2.) Allgemeine Wohngebiete (WA) ca. 1,14 ha
3.) Cffentliche Griinflidchen ca. 0,25 ha
4.) Verkehrsflidchen ca. 0,67 ha
5.) Fldche fiir Schutzpflanzungen ca. 0,08 ha

Kosten und FolgemafBnahmen

Fiir den Ausbau der vom Bebauungsplan Nr. 109 erfaBten Sffentlichen Ver-
kehrsflédchen und Griinanlagen, mit Ausnahme der bereits durch den Bebauungs-
plan Nr. 35 erfallten Teilflache des Ziethenweges und der Adelheider StraBe.
werden die Kosten nach heutigem Stand auf etwa 1.357.400,-- DM geschitzt.
In diesem Betrag sind alle Kosten fiir noch erforderlichen Grunderwerb, fiir
die Herstellung der Kandle, die StraBenbefestigung einschl. Freilegung,

die Verlegung bzw. Erneuerung oder Umlegung von Gas- und Wasserleitunger.,
fiir die Straflenbeleuchtung sowie die Anlegung der 6ffentlichen Griinanlagen

enthalten.

Die Stadt Delmenhorst braucht filir den Ausbau der neuen Straflen, des Kinder-
spielplatzes sowie fiir die Wohnwege einschl. aller zugehGrigen Erschlie-
fungsanlagen kostenmdBig keine Vorleistungen zu bestreiten, da diese An-
lagen als sogenannte Unternehmeranlagen durch die Bautridger erstellt und
nach ihrer Fertigstellung an die Stadt libergeben werden. Die tatsidchliche
Hohe der bei der Stadt verbleibenden Kosten kann erst bei der Durchfiihrung
der ErschlieBungsmaBnahmen ermittelt werden. Die erforderlichen MaBnahmen
und die Inanspruchnahme der Mittel erfolgt im Rahmen der zur Verfiigung

stehenden Haushaltsmittel.

Die fiir den Ausbau und die Verbreiterung der vorhandenen Stralen sowie fiir

die Neuanlegung der Planstrallen und Wohnwege erforderlichen Flichen miissen



- 7 -

durch die Stadt iibernommen, erworben oder notfalls enteignet werden,

soweit sie nicht im Eigentum der Stadt sind.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundesbaugesetzes
sind nicht erkennbar. Sollten sie im Rahmen der Plandurchfiihrung notwendig
werden, konnen sie entsprechend den jeweiligen Gegebenheiten getroffen

werden.

Bestehende friihere Plidne im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109

treten mit der nach § 12 BBauG erfolgten Bekanntmachung auBler Kraft.

Delmenhorst, den 18.8.1975

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt
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