zur Anderunyg des Babauungsplienes Nr. 3% J}k4

flir ein Ceblet zwischen dem Kleingartengalian wrafie,
der Stadtgrenze (Dlinsener Sacn), der Dalmenhors!—;arout d*ﬁr Lisen«
bahn und der sudostscitigen Grenze der Flurstlicke 239 und 24 o/1 der
Flur 45 in Delmennorst

I. Anlafl der Plandnderung und Planungsziels

Der bisherige Bebauungsplan Nr. 35 erlangte im Jahre 1967 Rechis-—

1235 Industriecebiets dem

~

2r Ausweilsung el

")

kraft und diente mit de

s

zZweck, 1in dem Planungsgebiet 1n Verlangerung der Wissmannsirabe
auf den bis dahin stddtischen Fl&chen elnen aus dem inneren Stadt-
gebiet auszusiedelnden Industriebetrieb unterzubringen. Bei dem

inzwischen erfolgten Ausbau der WissmannstrafBle wurde insbesondersa

H

aucn ein diesem Planungsziel entsprecnander StraBenausdau vorge-—
nommen. Die vorgenannte Zweckbestimmung ist lnzwischen jedoch ent-
fallen, da der Indusctriebetrieb zwischenzeitlich aus Delmenhors

abgewandert ist.

Im Ranmen des Aufstellungsverfanrens zuwn 3ebauungsplan br. 79 fir
das norddstlich angrenzende Wohngebiet zwischen dem Dauerklein-
gartengelande und dem Hasportsee wurde bera2its cavon ausgegjangen,
die inzwischen von der Stadt zurlickerworbenen Flidchen in einem
Plandnderungsverfahren von Industriegebiet in Gewerbegeblete zu
andern, um damit das aus Immissionsschutzgriinden notwandige Nut-—
zungsgefalle zu den Wohngebieten zu erzielen. Auigrund der Lage

unmitcelbarer Ndne der GroBstadt 3remen

3

der Stadt Delmenhorst i

mit lhrem groBen Angebot an Arbelitsplédtzen und der daraus resul-
n

tierenden honen Pendlerzahl Delmenhorster Arpeitskrifte zu de
Gewerbebetrieben der Stadt 3remen, bestent fir die Stadt Dalmen-

en unerviinschiten Pend-—

U)

horst ein erhebliches Interesse daran, dic:
lerstrom abzubaucn und entsprechende Arpeitsplitze am Wohnort der
Ar09¢tn@hm°r anzubieten und zu schaffen. Das setzt eine Bereit-

stellung von Cewerbegrundstiicken sowohl flr neu anzusiedelndz aus—
wdrtige Betriebe als auch fiir bereits in der Stadt vorhandene Be-

n
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triebe voraus, die sicn an Jetzlgen sStandort nicht menr

welterentwickeln kdnnen oder aus Tmmissionsschutzgriinden umyesie-
delt werden missen. Da derartige Fldchen zur Zeit im 3tadtgebiet



nicht in dem notwandicgen Unfang zur Verfigung stehen, ist die

Bereitstellung zusidtzlicher Cewerbefldachen dringend erforderlich.

ge Durchflhrung des Bebauungsplan-

Plan soll die planerische Voraussatzung

|_.l.

Diesem Zweck dient die jetz
nderungsverfahrans, Der
r die Verwirklichung der vorgenannten Aufgabe bilden. Um die

Moglichkeit fir die Ansiedlun hrerer Betriebe zu schaffen,
wird dazu, ausgehend von der VWissmannstrabe, die Planung einer
ErschlieBungsstrafBe im mittleren Bereich des gesamten Planungs-

gebletes notwendig,.
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n das Ziel verfolgt, das bestehende
sch n

at Naherholungsgebiet besim dasportsee lber eine Griinzug-
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rbindung entlang des Dlnsener 3aches mit dem Wegenetz der Ge-
r

n
~inde Stuhr und dadurch mit dem Erholungsraum der Steller Heide
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zu verbinden.

Die Durchfiihrung der Anderungsplanung erfolgt auf der Grundlage
des zur Z=2it im Aufstellungsverfanren befindlichen Flachennut-
1

zungsplanes der Stadt De

[o R
[81]
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eutige Gebiet der Stadt Delmenhorst wurde der bi
Fl&chennutzungsplan der Stadt im Rahmen der Neuglieder
Gemeinden in Niedersachsen durch Gesetz vom 26. 3. 197
Gv3l. 12/1974, S. 201) mit Wirkung vom 31. 12. 1974 auBer Kraft
gesetzt. Mit den Arbeiten zur Erstellung eines neuen Fldchen-

=

nutzungsplanes wurde deshalb unverzuglich bereits im Jahre 1974
begonnen und als Grundlage flr die Planerstellung bel dem damali-
gen Prasidenten des lliedersdchsischen Verwaltungsbezirks Olden-
burg als oberer Landesplanungsbehdrde das seinerzeit fir die
Flachannutzungsplanerstellung der Stadt erforderlichs Landes-
planeriscine Ranmenprogramm beantragt. Dieses fiir die Entwurfs-
erstallung erforderliche Programm wurde der Stadt jedoch erst am
25. 4. 1977 Ubergeben und am 20. 5. 1977 im Amtsblatt des Nieder-
sédchsischen Verwaltungsbezirks Oldenburg amtlich bekanntgemacht.
Dariber hinaus konnte die fir den Planentwurf erforderliche Kar-
tenunterliage der Stadt erst Ende 1976 durch die zustidndige Ver-
messungs— und Katasterverwaltung des Landes zur Verflgung ge-—

stellt werden.



IT.

Aus den dargelegten Crinden war es der Stadt ersi nach den vor-
genannten Zeiten moglicnhn, den endgliltigen Fléchennutzungsplan—
entwurf auf der Grundlage der bereits durchgefiihrten umfangre
chan Strukturanalyse und einer ersten Beteiligung der Tréger
Offentlicher Belange zu erstellen und anschliefend das Verfah-

ren sowelt ziigig fortzufilhren, daB in Klirze die Offentliche Aus-

legung des Planentwurfes erfolgen kann.

Hinsichtlich des Plandnderungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 36

kann die Rechtskrarterlangung des neuen Flichennutzungsplanes

i~

jedoch aus den oben niher dargelagten zwingenden Griinden nicht

abgewartet werden. Der Stadt wiic @in nicht vertretbarer Scha-
den entstehen, wenn nicht umgehend die von dem Anderungsplan er-—
A

aBten Fldchen zur Schaffung neuer beitspldtze flir die Neuan-

l-h

r
siedlung von Gewerbebatrieben und fir die notwendige Umsetzung
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bereits in der Stadt bestehender Betrieha sowia zur Verm

r Zeit in der Stadt herrschenden Arbeitslosigkelt bereitge-—

s angefiihrt, sind die im Anderungsplan vorgesehenen
Festsetzungen aus dem vorliegenden FlEcnennutzungsplanentwurf

e
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()

entwickelt und im Rahmen der Beteiligung der Trdger Offentli

elange mit diesen abgestimmt worden.

o8]

Planinhalt

Die 3aun ngsvercrdnung {(3auNV0) in der Fassung vom 15. 9, 1977
sieht in § 1 vor, dic fir die Bebauung vorgesehenen Flichen nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung und insbesondere auch
nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Be—
dicrfnisse und Eigenschaften zu gliedern und festzusetzen. Ent-
sprechend dieser Bestimmungen und unter Berlcksichtigung der ge-
planten 3ebauung scwie in Anlehnung an die vorhandene Bebauung

in den angrenzenden Gebieten wurden die Flichen im Gel tungsbereich
des Knderungsplanes als Gewerbegeblete ausgewiesen. Der Bereich
zwischen der Planstrafe und dem Kleingartengelinde sowie eine
geringe Teilfl&dche an der SlUdwestseite der PlanstraBe wurden hin—

sichtlich der Art der Nutzung aus Immissionsschutzgriinden auf



Anlagen und Einrichtungen beschrdankt, deren Emissionen nicht
wesentlich stdren. Damit entsprechen die hier zuldssigen gewerio-—
lichen Anlagen und Einrichtungen denen, die auch in Mischgebieten

neben dem Wohnen zuldssig sind.

In den Baugebieten wurden drei Vollgeschosse als HOchstgrenze

zugelassen. Im Bereicn zwischen der PlanstraBe und dear Bannlinie
soll im Einzelfall als Ausnahme ein zusatzliches VollgeschoB zu--
ldssig sein, um bei zwingendem Bedarf diesem Rechnung tragen =zu
konnen, soweit sonstige stddtebauliche und baurechtliche Griinde

nicht entgegenstehen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch Grund- und GeschofBfla-
chenzahlen festgesetzt. Diese Werte geben mit 0,7(GRZ) bzw. 1,6
(GFz) fiir den gesamten Planungsbereich an, wieviel Quadratmeter
Grund—- bzw. Geschofiflache je Quadratmeter Grundstiicksfldche im

Sinne des § 19 (3) BauNVO hdchstens zulidssig sind.

Flir alle Baugeblete wurde abweichend von der offenen und geschlos-
senen Bauweise eine Sonderbauweise festgesetzt, die Gebdudel&ngen
Uber 50,0 m zulaBt. Flir die Grenzabstdnde und Abstinde der Ge-
baude untereinander geltaen die Abstandsvorschriften der Mieder-
sachsischen Bauordnung.

ev

Aufgrund einer Sonderfestsestzung dirfen auf den nicht Ubervaubaren
Flachen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den straBen-
seitigen Baugrenzen (Vorgartenildchen) Webenanlagen nach § 14 (1)
BaulNVO sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Nieder-
sachsischen Bauordnung (NBauO) nicht errichtet werden. Durch diese
Festsetzung so0ll verhindert werden, daB der Lichtraum der Ver-—
kehrsfldchen zum Beispiel durch den Bau von Garagen in den Vor-—

gdrten eingeengt wird.

Die bisher nicht vorhandenen Verkehrsflichen der PlanstraBe sind
zur ErschlieBung des Planungsgebietes neu anzulegen. Der Ausbau
ist bel einer Gesamtbreite von 14,0 bzw. 12,0 m entsprechend der
in der Anlage 1 zu dieser Begriindung dargestellten Art vorgesehen.
Die PlanstraBe endet mit einem Wendeplatz. Die vorgesehenan Lings-—

parkstreifen sollen den ruhenden und den flieBlenden Verkehr tren—



nen, um so der Leichtigkeit und cder Sicherheit des Verkehrs Rech-
nung zu tragen. Dariiber hinaus basteht fiir die Grundstickseigen-
timer die Verpflichtung, Einstellpldtze bzw. Garagen auf den cin-
zelnen Gewerbegrundsticken fir den durch die zugelassene Nutzung

verursachten Bedarf nachzuweisen.

Im Bereich zwischen der Delmenhorst-Harpstedter Eisenbahn und
der PlanstraBe wurde filir einen vorhandenen unterirdischen Kanal
eine Fli3che mit Leitungsrechten zugunsten offentlicher Leiltungs-
trdager fliir unterirdische Verscrgungsleitungen in den 3ebauungs-—
plan aufgenommen. In diesem Bereich diirfen keinerlel bauliche

Anlagen errichtet werden.

Entlang der Stadtgrenze, an der VWestseite des Dunsener Baches
wurde ein 20,0 m breiter offentlicher Grinzug ausgewiesen, der
in Fortfiihrung der bereits in den rechtsverbindlichen Bebauungs-—
plénen Nr. 79 und 131 festgesetzten Grinflachen einen Spazier—
und Wanderweg aufnehmen soll. Dieser VWeg mindet in das VWegenetz
der Gemeinde Stuhr und soll die Parkanlage am Hasportsee mit dem

Erholungsgebiet in der Steller Heide verbinden.

Zur welteren Abschirmung des Gewerbegebletes zur vorhandanen
Wohnbebauung an der Wangerooger StraBe wurde entlang dem Wasser-
zug III Ordnung an der Nordostseite der Baufldchen ein 7,5 m
breiter Streifen ausgawiesen, der aufgrund & 9 (1) 25. B3auGC mit
Baumen und Striuchern zu bepflanzen ist. Diese Bepflanzung soll

mindestens 3 m hoch und ausreichend dicht sein.

Eine 20 KV-Leitung, die den ndrdlichen Planungsbercich tahngiert,
wurde als vorhandene oberirdische Versorgungsanlage in dem Plan
dargestellt. Diese Darstellung gilt nicnt als Festsetzung des
Bebauungsplanes, sondern als nachrichtliche Ubernahme im Sinne
des § 9 (6) BBauG.

Als Flache flr Bahnanlagen wurde das vom Geltungsbereich des
Anderungsplanes erfaBte Teilstilick der Delmenhorst-Harpstedter
Eisenbann (Industriebahn) in den Plan gemdf § 9 (6) BBauG nach-

richtlich Ubernommen.



III.

Die Darstellungen der vorhandenen Wasserldufe im Planungsbereich
einschlieBlich geplanter Verbreiterungen und seitlicher Streifen
mit Anbau- und Bepflanzungsverbot nach wasserrechtlichen Vor-
schriften wurden gleichfalls nachtridglich in den Anderungsplan

Ubernommnen «

Von dem ca. 11,82 ha grofBen Planungsgebiet sind ausgewiesen als

1. Gawerbegeblete ca. 9,88 ha
2. Verkehrsfldchen ca. 0,48 ha
3. Grinfliachan ca. 0,55 ha
4, Flachen fiir Bahnanlagan ca. 0,57 ha
5. Wasserlaufe ca. 0,34 ha

Summe: ca. 11,82 ha

Kosten und FolaesmaBnanmen

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Durchfiihrung des Be-
bauungsplanes Nre. 36 alsbald zu trefien sind, gehdrt insbesondere
der Ausbau der gesamten Verkehrsfldachen. Welterhin sind Restarbei-
ten flir die Herstellung des offentlichen Grinzuges durchzufiinren.
Die fiir dliese MaBnanmen zu erwartenden Kosten werden nach heuti-
gem Stand auf etwa 450 000,-- DM geschdtzt. In diesem Betrag sind
alle Kosten fiir die Herstellung der Kandle, die StraBenbsleuchn-
tung, die StraBenbefestigung sowie die Verlegung von Gas~ und
Wasserlelitungen und dieFertigstellungder Sffentlichen Griinan-

lagen enthalten.

Die erforderlichen Mittel sind im Haushalt bereits teilwelise

bereitgestellt. Mit der Bereltstellung der Restmittel ist im
Ranmen der Durchfihrung zu rechnen, die fiir das Jahr 1979 vorge-
sehen ist. Ein Teil der Kosten belastet den stddtischen Haushalt

nur voribergehend, da die Anlieger in Form von Beltrdgen entspre—
chend den gesetzlichen Bestimmungen zu den Kosten herangezogen

werden.

Mit der Durchfihrung des Planes soll wegan der Dringlichkeit

der Arbeiltsplatzbeschiaffung und der Bereltstellung von Gewerbe-



grunds tiicken unverziglich begonnen werden, sobald der Planungs-—
and dies zuldlt. Andernfalls ist zu beflrchten, daB die Bewer-—

sewerbedgrundsticke in das Umland abwandern, wodurch
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neben den verlorenén Arbeltsplatzen auch Steueraustfdlle zu er-

warten wiaren.

Die im Znderungsplan ausgewiesenen Verkenrsflichen und Sffent-
d

lichen Grinfldchen befinden sich bereits im Bigentum der Stad

0

Die Aufstellung einas Sozialplanes im Sinne des § 13 3 B3aul ist
£ erli

bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht er

ende MaBnanmen im Sinne des vierten Teiles des Bundes-—
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baugesetzes sind nicht zu erwarten. Sowelt sile dennoch erforder-

lich werden sollten, bildet der Bebauungsplan hilerfir die Grund-

lage.

Mit der 2skanntmachung des Anderungsplanes nach § 12 BBauG tre-
ten die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 36 vom
10. 3. 19587 auBer Xraft.

Delmennorst, den 3. lovember 1978

Stadt Delmenhorst
Der Operstadtdirektor

Stadtplanungsamt

Oetting
Stadtbaurac
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Anlage 1. zur Begrundung
Bebauungsplan Nr. 36

— Anderung des Gesamtplanes —
Ausbauvorschlag M. 1:1000
Querprofile M.1:200
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