fir ein Teilgebiet zwischen dem Ruselerweq,

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 201

der Schonemoorer Strale,

dem Klaus-Groth-Weg und der Stadtgrenze in Delmenhorst

IT.

Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet liegt im nordlichen Stadtgebiet und umfaft
eine Fldche von ca. 3,34 ha. Die mittlere Entfernung zum Stadt-
zentrum betrdgt etwa 2,5 km,

Die heutige nordliche Grenze des Ruselerweges ist gleichzeitig
die Grenze zwischen der Gemeinde Ganderkesee und der Stadt Del-
menhorst. Die Grundstiicke beiderseits des Ruselerweges sind zum
Teil mit Uberwiegend eingeschossigen Wohnhdusern dlterer und
neuerer Bauart im Siedlungscharakter bebaut. Die unbebauten Fla-
chen werden als Weide- und Gartenland genutzt.

Der Ruselerweg ist noch nicht ausgebaut und daher unbefestigt.
Im Hinblick auf einen kiinftigen Ausbau des Ruselerweaes wurde
im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Ganderkesee im
Einvernehmen mit der Stadt Delmenhorst die kiinftige ndrdliche
StraBenbegrenzungslinie des Ruselerweges in 1,5 m Tiefe auf dem
Gebiet der Gemeinde Ganderkesee festgesetzt.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht flir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst der am 22. 5. 1979 vom Rat der Stadt beschlossene
Fldachennutzungsplan. Die vom Bebauunasplan Nr. 201 erfaBten Fld-
chen sind hier als Wohnbaufldchen daraestellt. Sonstige verbind-
Tiche Bauleitpline liegen fiir das Planunasgebiet nicht vor bzw.
sind hier nicht bekannt,

b

AnlaB der Planaufstellung und Planunqgsziel

Den Gemeinden ist nach § 1 (3) des Bundesbaugesetzes (BBauG) in
der zur Zeit geltenden Fassung die Aufgabe Ubertraqgen, Rauleit-
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pldne aufzustellen, sobald und soweit dieses fiir die stidtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Aufgrund dieser
Verpflichtung wird fiir den eingangs genannten Bereich der Bebau-
ungsplan Nr. 201 aufgestellt.

Ziel der Planung ist es, die im Fldchennutzungsplan fiir das Ge-
biet der Stadt Delmenhorst als Wohnbauflichen dargestellten,
bisher jedoch unbeplanten Flichen in die Wohngebiete der Stadt
Delmenhorst einzubeziehen.

Grundsdtzliches Ziel der Planung ist es, Art und MaB der bauli-
chen Nutzung fiir alle vom Bebauungsplan erfaBten Grundstiicke

und Grundstiicksteile verbindlich festzusetzen und dariiber hinaus
die Uberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen aus-
zuweisen, um hierdurch die kiinftige Bebauung und Nutzung inner-
halb des Planungsgebietes im Sinne einer geordneten stddtebau-
lichen Entwicklung 1enken zu koénnen.

Die im Planungsgebiet vorhandenen Freiflichen zwischen dem Ruse-
lerweg und dem Klaus-Groth-Weg sollen einer Bebauung zugefiihrt
werden. In Anlehnung an die vorhandene Bebauung sollen hier nur
Einzelhduser zuldssig sein, die zum Teil nicht mehr als zwei
Wohnungen haben diirfen. '

Fur die ErschlieBung der neuen Baugebiete ist es erforderlich,
eine von Ruselerweg abgehende PlanstraBe anzuleaen. Die fir den
Ausbau des Ruselerweges und der PlanstraBe erforderlichen &ffent-
lichen Verkehrsfldchen sollen mit dem Bebauungsplan planunas-
rechtlich gesichert werden. Zwischen der PlanstraBe und dem
Klaus-Groth-Weg ist eine Geh- und Radwegverbindung vorgesehen,
die groBtenteils bereits im Bebauungsplan Nr. 121 der Stadt Del-
menhorst festgesetzt ist und u. a. den Kindern aus dem Planungs-
gebiet ein gefahrloses Erreichen des vorhandenen Kinderspiel-
platzes an der August-Hinrichs-StraBe ermgglichen soll.

Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung vom 15. 9. 1977



sieht im § 1 vor, die flir die Bebauung vorgesehenen Flachen

nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festzusetzen.
Entsprechend der vorhandenen Bebauung und Nutzung sowie den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes wurden im Planungsaebiet
allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die allgemeinen Wohngebiete
sollen vorrangig dem Wohnen dienen. Aus diesem Grunde sind die
Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 1 bis 5 der Baunutzunagsverordnung
(BauNVv0) in der Fassung vom 15. 9. 1977 nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Danach sind Betriebe des Beherbergungsaewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir verwal-
tungen sowie fiir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen in diesen Baugebieten unzuldssig. In den allgemeinen
Wohngebieten im Bereich der Flurstiicke 31/2, 36/4 und 37/2

(Flur 13) ist die Ausnahme nach § 4 (3) Nr. 6 der BauNVO allge-
mein zuldssig. Somit sind hier Stille fiir Kleintierhaltung als
Zubehdr zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbs-
stellen zuldssig. In den iibrigen Baugebieten kdonnen diese Anla-
gen als Ausnahme zuge]as;én werden. Mit den vorstehenden MaBnah-
men kann dem bestehenden Siedlunascharakter in diesem Gebiet in-
sofern Rechnung getragen werden, daB hier auch Kleinsiedlungen
zugelassen werden kénnen.

In Anlehnung an die vorhandene lockere Bebauung wird im Bereich
der iiberbaubaren Grundstiicksflachen ein VollgeschoB als Hochst-
grenze festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung fiir die Baugebiete wird durch Grund-
bzw. GeschoBfldchenzahlen geregelt. Die Zahlen geben an, wieviel
Quadratmeter Grund- bzw. GeschoBfliache je Quadratmeter Grund-
sticksflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO hochstens zuldssia

sind. Unter Beriicksichtiqung der Stadtrandlage des Planungsae-
bietes wurden diese Werte unter den Hochstwerten des § 17 (1)
BauNVO festgesetzt.

Im Planungsgebiet sind im Rahmen der offenen Bauweise Einzelhdu-
ser zuldssig, wobei die Wohngebdude zum Teil nur zwei Wohnunaen
haben diirfen. Mit der vorstehenden Festsetzung soll der beste-

" hende Gebietscharakter erhalten bleiben.



Die iiberbaubaren Flichen der Baugrundstiicke sind im Bebauungs-
plan durch Baugrenzen so festgelegt, daB sowohl der vorhandenen
als auch der geplanten Bebauung im Rahmen ausreichend aroBer
Grundstiicke geniigend Spielraum fiir eine verniinftige Ausnutzung
zur Verfligung steht.

In den allgemeinen Wohngebieten im Bereich der Flurstiicke 31/2,
36/4 und 37/2 (Flur 13) muB die GriRe der Baugrundstiicke min-
destens 600 qm betragen. Fiir die iibrigen Baugebiete sind Mindest-
grundstiicksgrdoBen von 500 gqm festgesetzt worden. Diese Festset-
zungen berlicksichtigen die Stadtrandlage. Sie sollen eine zu
groBe Verdichtung der Bebauung in der Obergangszone zur freien
Landschaft verhindern. Darliber hinaus soll mit dieser Festsetzung
sichergestellt werden, daB die hier zulissigen Kleinsiedlungen
eine angemessene Landzulage erhalten (mindestens 600 gm).

Infolge einer textlichen Festsetzung diirfen auf den nicht iiber-
baubaren Flichen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den
straBenseitigen Baugrenzen Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO
sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersichsi-
schen Bauordnung (NBau0O) nicht errichtet werden. Hierdurch soll
der Vorgartenbereich der Baugrundstiicke von jeglicher Bebauuna
freigehalten werden und einer Begriinung vorbehalten bleiben.

Eine weitere textliche Festsetzung besagt, daB fiir bestehende
Gebdude und Gebdudeteile auBerhalb der festaesetzten iiberbaubaren
Fldchen die Festsetzung der Baugrenzen nur gilt, wenn sie durch
einen Neubau ersetzt werden oder Umbauten durchqefiihrt werden,
die einem Neubau gleichkommen. Sonstige innere Umbauten sind als
Ausnahme zuldssig. Mit dieser MaBnahme wird den Belanaen des
Bestandsschutzes Rechnunag agetragen.

Der Ruselerweg wird in einer Breite von 8,30 m als Verkehrsfldache
mit verkehrsberuhigtem Ausbau (Mischfliche) ausgebaut. Die kiinf-
tige ndrdliche StraBenbegrenzungslinie liegt 1,50 m auBerhalb

der Stadtgrenze auf dem Gemeindegebiet von Ganderkesee. Die Stra-
Benbegrenzungslinie wurde im Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde
‘Ganderkesee im Einvernehmen mit der Stadt Delmecnhorst festaesetzt.



Die fir die ErschlieBung der vorhandenen Freiflidchen erforder-
liche, vom Ruselerweg abgehende PlanstraBe wird ebenfalls in

8,30 m Breite als Mischfldche ausgebaut. Im norddstlichen Bereich
des Flurstiicks 37/2 (Flur 13) erhilt die PlanstraBe einen Fahr-
bahnversatz, um eine dort vorhandene WeiBdornhecke erhalten zu
konnen. Im Bereich der Hecke diirfen die Baugrundstiicke nicht

an die Verkehrsfliche der PlanstraBe angeschlossen werden. Aus
diesem Grunde wurde ein 15,0 m langes AnschluBverbot im Bebau-
ungsplan ausgewiesen. Die PlanstraBe endet mit einem Wendeplatz,
der so angelegt wird, daB grdBeren Lieferfahrzeugen und dem
Millfahrzeug die Moglichkeit zum Wenden geboten werden kann.

Der Wendeplatz soll jedoch nicht in vollem Umfang gepflastert
werden, sondern wird in der Mitte mit einer begriinten Fliche aus-
gestattet, auf der auch ein Baum neu angepflanzt werden soill,

der auf das StraBenbild positiv EinfluB nimmt. Vom Wendeplatz
abgehend ist ein 4,50 m breiter Stichweg geplant, der der Er-
schlieBung der rickseitigen Baufldchen auf dem Flurstiick 34

(Flur 13) dient. Die Aufteilung der Baugrundstiicke soll jedoch
dem Grundstiickseigentiimer vorbehalten bleiben.

Die an die PlanstrafBe angrenzendén Baugrundstiicke dirfen infolge
einer textlichen Festsetzung nur an diese StraBe angeschlossen
werden. Mit dieser MaBnahme wird vermieden, daB riickwdrtige
Grundstiicksfldchen vor Anlequng der PlanstraBe liber lanae Zuwe-
gungen an die vorhandenen StraBen angeschlossen werden.

Im Rahmen des verkehrsberuhigten Ausbaus sind wechselseitig
Lingsparkstreifen vorgesehen, die den ruhenden Verkehr aufnehmen
sollen. Fiir die Grundstiickseigentiimer besteht dariiber hinaus

die Verpflichtung, Einstellpldtze auf den einzelnen Grundstiicken
fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf nach-
zuweisen. Durch die vorgenannten Mafnahmen wird den Belanaen

des ruhenden Verkehrs ausreichend Rechnuna getragen.

IZwischen der PlanstraBe und dem Klaus-Groth-Yeg ist eine Geh-
und Radwegverbindung festgesetzt. Sie bietet den Anwohnern amnm
Ende der PlanstraBe eine Abklirzung in Richtung Stadtmitte an.
Vorrangig soll die Wegeverbindung den Kindern aus dem Planungs-
gebiet ein gefahrloses Erreichen des vorhandenen Kinderspiel-
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platzes an der August-Hinrichs-StraBe erméalichen. Dariiber hinaus
stellt die Wegeverbindung in etwaigen Notfdllen eine Notiiberfahrt
zwischen dem Klaus-Groth-Weg und der PlanstraBe dar. Aus diesem
Grunde soll die Wegeverbindung straBenmiBig befestigt werden.

Im Bereich der StraBenverkehrsflichen wurden unterschiedliche
Hohen iiber Normalnull (NN-Héhen) festgesetzt. Diese Hohen dir-
fen beim Ausbau der StraBen nicht unterschritten werden, da die
Entsorgung (Schmutz- und Regenwasser) aufgrund zu geringer Kanal-
tiefen nicht gewdihrleistet ist. Zur besseren Orientierung wurden
dariber hinaus die vorhandenen StraBen- und Gelindehthen iliber NN
angegeben.

Zur ErschlieBung der nicht an die Verkehrsflichen angrenzenden
rickseitigen Baufldchen, die zum Teil im Bereich der Flurstiicke
36/4 und 37/2 sowie im Bereich der Flurstiicke 40/2 und 40/3 (je-
weils Flur 13) entstehen, wurden mit Geh-, Fahr- und Leitunas-
rechten zu belastende F]%Chen ausgewiesen, auf denen keine bau-
lichen Anlagen errichtet werden diirfen. Die Baugrundsticke diir-
fen nur iiber die ausgewiesenen Fldchen an die vorhandenen und
geplanten 6ffentlichen Verkehrsflichen angeschlossen werden.
Eine offentliche ErschlieBung wiirde hier fiir die weniaen zu er-
schlieBenden Baugrundstiicke aus Kostengriinden nicht gerechtfer-
tigt sein.

Das Planungsgebiet wird von der Richtfunkstrecke TR. Nr. 336 der
Deutschen Bundespost tangiert. In einer Breite von 100,0 m bei-
derseits dieser Richtfunkverbindung besteht eine Bauhdhenbeschrin-
kung oberhalb 59,0 m iiber NN. Die vorhandene Hohenlaage des be-
troffenen Planbereiches liegt zwischen 5,6 m und 6,0 m iiber NN,

so daB eine Bauhthenbeschrankung nicht festgesetzt werden muf.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfleae, Grinplanung

und Kinderspielpldtze

Das Planungsgebiet wird durch die vorhandene Bebauuna mit der



dazugehdrigen gdrtnerischen Nutzung und Begriinung der einzelnen
Grundstiicke und dem natiirlichen Bewuchs gepragt.

Biume, die den Charakter der Umgebung besonders prdgen und die
durch Neuanpflanzungen nicht ersetzt werden kdonnen, sind im Pla-
nungsgebiet nicht vorhanden. Fir die im Planungsgebiet vorhande-
nen Biume, die gegebenenfalls im Rahmen der Plandurchfiihrung
nicht erhalten werden kdnnen, sind Ersatzpflanzunaen vorzuneh-
men. Hierfiir bietet sich aufgrund des beabsichtigten verkehrsbe-
ruhigten StraBenausbaus der ffentliche StraBenraum an. In die-
sem Zusammenhang wird auf § 3 der Satzung iiber den Schutz des
Baumbestandes (Baumschutzsatzung) der Stadt Delmenhorst hinge-
wiesen.

Zur Vermeidung einer unschénen groBen Pflasterfldche wird im
Bereich der Wendeanlage der Planstrafe eine begriinte Fldache an-
gelegt, auf der auch ein Baum neu angepflanzt werden soll,

An der ostlichen Grenze des Flurstiicks 37/2 (Flur 13) ist im
nérdlichen Bereich eine etwa 13,5 m lanage WeiBdornhecke vorhan-
den. Die geplante StraBenfiihrung nimmt auf diese Hecke Riicksicht,
indem die PlanstraBe an der Hecke vorbeigefiihrt wird. Dariiber
hinaus dirfen die Baugrundstiicke, wie bereits erwdhnt, im Bereich
der WeiBdornhecke nicht an die Verkehrsfldche angeschlossen wer-
den. Im Bebauungsplan ist der Bereich, auf dem sich die WeiBdorn-
hecke befindet, als Fliche mit zu erhaltenden Bdumen und Strdu-
chern ausgewiesen.

Im Planbereich befinden sich dariber hinaus keine besonders zu
schiitzenden Teile der Natur und Landschaft. Die Griinplanung ist
Bestandteil des Flachennutzungsplanes der Stadt Delmenhorst,

aus dem dieser Bebauungsplan entwickelt ist. Auch sind Gebiete,
die unter Naturschutz und Landschaftsschutz stehen bzw. zur Unter-
schutzstellung geplant sind, im Fldchennutzunasplan entsprechend
nachrichtlich iibernommen. Davon wird der vorliecgende Bebauunas-
plan jedoch nicht beriihrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes MNr. 201 ist ein Kinder-
spielplatz nicht vorgesehen. In etwa 300 m Entfernung ist am
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Ende der August-Hinrichs-StraBe ein groBerer Kinderspielplatz
(2.100 qm Bruttofldche) vorhanden (siehe Bebauungsplan Nr. 121).
Dieser Spielplatz ist von den Kindern aus dem Planungsgebiet
iber die geplante Geh- und Radwegverbinduna, den Klaus-Groth-Weg
und die August-Hinrichs-StraBe gefahrlos zu erreichen. Das Pla-
nungsgebiet gehdrt zum Einzugsbereich dieses Spielplatzes. Der
Nettospielplatzbedarf von 212 gm ist damit abgedeckt. Die For-
derungen des Niedersidchsischen Gesetzes iiber Spielpldatze vom

6. 2. 1973 sind erfiillt.

Fldchenangaben

Von dem ca. 3,34 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewiesen
als:

1. Allgemeine Wohngebiete ca. 2,99 ha
2. Verkehrsfldchen ca. 0,35 ha
ca. 3,34 ha

Kosten und FolgemaBnahmen

Die Durchfiithrung der offentlichen MaBnahmen umfaft den Ausbau
des Ruselerweges, der PlanstraBe und des Verbindungsweages zwi-
schen PlanstraBe und Klaus-Groth-Weg. Hierfiir werden die Kosten
nach heutigem Stand auf 681.000,-- DM geschdtzt. In diesem Be-
trag sind die Kosten fiir den noch erforderlichen Grunderwerb,
fiir die Herstellung der Kandle, die StraBenbefestiquna ein-
schlieBlich eventueller Freilegung, die Verlegung bzw. Erneue-
rung von Gas- und Wasserleitungen, die Herstellung der StraBen-
beleuchtung und die Anpflanzung eines groBeren Baumes enthalten.

Die noch nicht im Eigentum der Stadt Delmenhorst befindlichen
offentlichen Flachen sind von der Stadt zu erwerben, auf diese
zu lUbertragen oder notfalls fiir den vorgesehenen Gffentlichen

~Iweck zu enteignen.



Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG
ist bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 201 nicht er-
forderlich.

Bodenordnende MafSnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundes-
baugesetzes sind nicht erkennbar. Sollten sie dennoch erforder-
lich werden, so bildet der Bebauungsplan Nr. 201 hierfiir die
Grundlage.

Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes nach § 12 BBauG
treten alle bis dahin rechtsverbindlichen Bebauungspldne im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 201 auBer Kraft.

A6, Dez.
Delmenhorst, den Z&.1d4af¥ 1986

Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

In Viﬁiﬁf uﬁ%//]/ {

Oetting
Stadtbaurat



