Begrindung

zum Bebauungsplanentwurf Nr., 208 A

fir Bereiche der Flurstiicke 242/12, 242/13, 244/5 und 24477 der
Flur 46 zwischen der Steller StraBe und der Eisenbahn in Delmen-

horst
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I. Bestehende Planung, bisherige Entwicklung

Das Planungsgebiet liegt im siUddstlichen Stadtrandgebiet in
einer Entfernung von ca. 4,0 km vom Stadtzentrum entfernt.

Der Planungsbereich umfaBt insgesamt eine Fliche von ca. 4,4 ha.

Im geltenden Flachennutzungspian der Stadt Delmenhorst vom
22, 5. 1979 sind fir den Planungsbereich gewerbliche Bau-
fldachen dargestellt. Dementsprechend weisen die hier bisher
giltigen Bebauungspldne Nr. 105 vom 21. 10. 1975 und Nr. 131
vom 20. 10. 1977 Gewerbegebiete aus.

Um die kiinftige bauliche Entwicklung bzw. gewerbliche Ausnutzung
verbessert zu fordern und auch aus den Erfordernissen einer mo-
dernen Verkehrsplanung beschloB der Rat der Stadt Delmenhorst

in seiner Sitzung am 23. 8. 1986 hier die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 208 mit dem wesentlichen Planungsziel, die Her-

stellung einer StraBenverbindung zwischen der jetzigen Wissmann-
straBe und der Steller StraBe. Der Bebauungsplanentwurf Nr. 208
wurde dann in der Zeit vom 14, 8. 1987 bis einschlieBlich 14. 9.

1987 offentlich ausgelegt.

Aufgrund vorgebrachter Bedenken und neuerer stidtebaulicher und
wirtschaftlicher Oberlegungen,insbesondere den nordgstlichen
Planungsteil betreffend, hat der Rat beschlossen, das bisherige
Bebauungsplanverfahren Nr. 208 in zwei Planbereiche zu teilen.

Der Bebauungsplan Nr. 208 A umfaBt nunmehr fir sich den sidwest-
lichen Teil, also den bisherigen Planbereich zwischen Steller

StraBe und der Delmenhorst-Harpstedter Eisenbahnlinie. Der nord-
Ostliche Planbereich soll nach entsprechenden weiteren

stadtebaulichen Oberpriifungen als Bebauungsplanverfahren
Nr. 208 B weitergefiihrt werden.
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II. AnlaB der Planaufstellung, Planungsziele

Mit der Teilung des bisherigen Planverfahrens soll erreicht
werden, die hier betroffenen Gewerbegrundstiicke vorrangig zu
erschlieBen, um ansiedlungswilligen Betrieben eine stddtebau-
lich geordnete Bebauung derselben zu ermdglichen. Es liegt ein
besonderes Interesse der Stadt vor, zumal Interessenten vorlie-
gen und die Erwartung besteht, daB zusdtzliche Arbeitspldtze
geschaffen werden. Gegeniiber den bisherigen Planungen bleibt
die PlanstraBe in ihrer Fiihrung im wesentlichen unberiihrt, soll
jedoch vor den Bahngleisen mit einem Wendeplatz enden. Dariiber
hinaus sol11 der StraBenquerschnitt dieser ErschlieBungsstraBe
um rund 1,5 m verringert und damit kostengiinstiger werden. Bei-
behalten werden soll hier auch die Abknickung als verkehrsbe-
ruhigte Komponente wie auch die vom Eigentimer gewiinschte An-
bindung seines Flurstiicks 244/7. Hier ist man den privaten Be-
langen gefolgt, da &ffentliche diesen nicht entgegenstehen.

Die iUbrigen Festsetzungen sollen mit Ausnahme neuer Griinplanun-
gen als Sichtschutz unverdndert verbleiben. Zur Verbesserung
des Landschafts- und StraBenbildes sind auf den angrenzenden
Gewerbegrundstiicken Fldchen fiir Sichtschutzpflanzungen vorge-
sehen.

Die Ver=- und Entsorgung der Grundstiicke bleibt grunds&tz]ichi
auf der Grundlage der bisher bereits giiltigen Bauleitplanung
gesichert. Mit dem Ausbau der PlanstraBe ist auch die Herstel-
lung von Schmutz- und Regenwasserkandlen den Erfordernissen
entsprechend vorgesehen. Insbesondere aus entwdsserungstechni-
schen Griinden soll fiir die betroffenen Baugrundstiicke eine
Mindesthdohe von 9,50 m Uber NN als textliche Festsetzung in

den Bebauungsplan Nr., 208 A aufgenommen werden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 208 A sollen die bisherigen Fest-
setzungen der Bebauungspline Nr. 105 und Nr. 131 soweit diese
den vorgenannten planerischen Zielsetzungen entgegenstehen, im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 208 A aufgehoben und
durch dessen Festsetzungen ersetzt werden.
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III.

Planinhalt

Die Festsetzung der Baugrundstiicke als Gewerbegebiete ent-
spricht den bisherigen Festsetzungen der hier bisher gilti-
gen Bebauungspline. Das gilt auch fir das MaB der baulichen
Nutzung und der Festsetzung der Zulissigkeit von drei Yollge-~
schossen mit der Ausnahmeregelung zu einem weiteren Vollge-
schoB, wenn das stidtebauliche Gesamtbild nicht beeintrichtiqgt
wird,

Weiterhin gilt im Plangebiet unverindert die offene Bauweise.

Insbesondere regelt der Bebauungsplan Nr. 208 A die planungs-
rechtliche Sicherung der PlanstraBe als ErschlieBungsstraBe fiir
die angrenzenden Gewerbeflichen. Die dementsprechende Festset-
zung hierfir erfolgte als Gffentliche Verkehrsfliche. Die dabej
im Vordergrund stehende Bedeutung als gewerbliche ErschlieBungs-
strafe fir die bereits vorhandenen und - aufgrund der verbesser-
ten ErschlieBungslage der Grundsticke - kiinftigen Gewerbebetriebe
und die primdre Bedeutung im Zusammenhang der Gesamtplanung mit
dem AnschluBbereich des Bebauungsplanverfahrens Nr. 208 B als
kinftige VerbindungsstraBe zwischen der Wissmannstrage und Stel-
ler StraBe wie auch als Schulweg waren fiir die StraBenfiihrung,
Ausbauform und Ausbaubreiten wesentliche Abwdgungskriterien.
Eine Abknickung in der StraBenfihrung soll dariiber hinaus ver-
kehrsberuhigend einwirken und ist unter dem Gesichtspunkt der
kiinftigen verkehrlichen Zielsetzungen zu betrachten. Der Ausbau
dieser PlanstraBe ist unmittelbar an der Bahngrenze der Delmen-
horst-Harpstedter Eisenbahn mit einem Wendeplatz vorzusehen.

Beiderseits der PlanstraBen in Bereichen der nicht iberbaubaren
Fldchen in den Gewerbegebieten sind aus Sichtschutzgriinden und

Zugunsten der Umwelt wie auch des StraBenbildes Begriinungen ge-
plant. Dariiber hinaus sind Anpflanzungen im StraBenbereich ge-

plant - z. B. in Parkstreifenabschnitten.

Aufgrund einer textlichen Festsetzung sind auf den nicht iiberbau-
baren Fldchen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den stra-
Benseitigen Baugrenzen (Vorgartenbereich) Nebenanlagen nach § 14
(1) der BauNVO sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der

Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO) unzuldssig. Auf diese Weise
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Iv.

soll ein weiterer Beitrag zum Gesamteindruck dieses Gewerbege-
bietes und des StraBenbildes erbracht werden und jegliche stra-
Bennahe Bebauung ausschlieBen.

Die durchschnittliche Gelindehdhe im Bebauungsplanbereich liegt
bei etwa 8,0 bis 9,0 m iiber NN.

Aus entwdsserungstechnischen Griinden wird die Mindesthdhe der
Baugrundstiicke auf 9,5 m iiber NN im gesamten Planbereich festge-
setzt (Textliche Festsetzung Nr. 2). Die Ableitung des anfallen-
den Schmutzwassers und Regenwassers muB zur Steller StraBe hin
erfolgen. Zur Sicherstellung des notwendigen Kanalgefilles sowie
der Abdeckung ist die Aufhdhung in der genannten Hohe Zwingend
erforderlich. Fiir die Oberfldchenentwdsserungsanlagen sind fiir
die anzuschlieBenden Gewerbegrundstiicke geeignete Riickhaltemaf-
nahmen vorzusehen. In diesenm Zusammenhang kann auch gepriift wer-
den, ob eine teilweise oder vollstindige Versickerung des Nieder-
schlagwassers auf den Grundstiicken moéglich ist.

Belange des Denkmalschutzes werden von den Planungen nicht be-
rihrt.

s

Beiange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Griinplanung

Den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird im
hier mdglichen Rahmen durch Festsetzung eines Pflanzgebotes fiir
die Privétgrundstﬁcke in der zuvor geschilderten Form Rechnung
getragen. Zudem ist, soweit mdglich, insbesondere im Parkstreifen-
bereich an StraBengriin gedacht.

Selbstdndige Landschafts- und Grinordnungspline liegen fir das
Gebiet der Stadt Delmenhorst noch nicht vor. Das fir diesen
Bebauungsplan vorgesehene Planungsziel steht jedoch im Einklang
mit dem Fldchennutzungsplan der Stadt Delmenhorst. Durch die vor-
liegende Bauleitplanung werden erkennbar auch keine Zu schiitzen-
den Feuchtgebiete oder Griinzonen bzw. Biotope betroffen.



Y. Kinderspielplitze

vI.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind keine neuen Bay-

gebiete erschlossen oder ausgewiesen worden. Zudem bein-

haltet der Bebauungsplan ausschlieBlich die Ausweisung von
Gewerbegebieten. Demzufolge stellt sich im Rahmen dieses
Bebauungsplanverfahrens die Frage einer Abwdgung hinsichtlich
eines Kinderspielplatzes nur insoweit, daB fiir Kinder der Be-
triebsleiter und Inhaber in Einzelfillen die umfangreichen
Spielmdglichkeiten auf dem Gelinde der Grundschule Annenheide

und spdter auch der im Bebauungsplan Nr. 105 festgesetzte Gffent-
lTiche Kinderspielplatz zur Verfiigung stehen.

Kosten und FolgemaBnahmen

Die Durchfiihrung der Bauleitplanung erfordert als ffentliche
MaBnahme den Ausbau der festgesetzten PlanstraBe als Verkehrs-
strafe, ausgehend von der Steller Strafe bis zu den Bahngleisen
der Delmenhorster Harpstedter Eisenbahn. Hierfiir werden die Ko-
sten nach heutigem Stand auf rd. 500.000,-- DM geschitzt. In
diesem Betrag sind die Kosten fiir den noch erforderlichen Grund-
erwerb, fiir die Herstellung der Kanile, die StraBenbefestigung
einschl. evtl. Freilegungen, Gas- und Wasserleitungen und die
Herstellung der StraBenbeleuchtung enthalten.

Die noch nicht im Eigentum der Stadt Delmenhorst befindlichen
Fldchen sind von der Stadt zu erwerben, auf diese zu ibertragen
oder wenn erforderlich, fiir den vorgesehenen &ffentlichen Zweck
Zu enteignen.

Ein Teil des ErschlieBungsaufwandes belastet den stidtischen
Haushalt nur voriibergehend, da dieser durch die Erhebung von Bei-
trdgen entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen gedeckt wird.
Gegebenenfalls ist unter entsprechenden vertraglichen Regelun-
gen auch die Herstellung der PlanstraBe als sogenannte'Unter-
nehmerstraBe denkbar. Die Durchfiilhrung der MaBnahme ist in etwa
fur die Jahre 1989 bis 1990 zuy erwarten.



Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 180
BauGB ist der Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 208 A
nicht erforderlich,

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bau-
gesetzbuches sind nicht erkennbar. Sollten diese dennoch er-
forderlich werden, so bildet der Bebauungsplan Nr. 208 A hier-
fir die Grundlage.

Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes nach § 12 Bau-
gesetzbuch (BauGB) sollen die Bebauungspline Nr. 105 vom

21. 10. 1975 und Nr. 131 vom 20. 10. 1977 in Bereichen der
Flurstiicke 242/12, 242/13, 244/5 und 244/7 der Flur 46 in
Delmenhorst aufgehoben und durch die Festsetzung des Bebauungs-
planes Nr. 208 A ersetzt werden. (Siehe hierzu auch die Anlagen
zur Begriindung).

Delmenhorst, den 8. Mirz 1988
Stadt Delmenhorst

Qer Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt
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