B e grundunag
zum Bebauungsplanentwurf Nr. 194

tur die Flurstiucke 496 und bUV/7 bis 505 sowie fur eine rickseitige
Terlflache des Flurstiicks 495 der Flur 2 und fir die Flurstiicke
235/1 bis 239 der Fluyr 58 beiderseits der Oldenburger StraBe in
Delmenhorst

- - - - - - - - - - - - - - - — - - - - - . - - - - - - - - - - - Ll -

Das Planungsgebiet liegt im westlichen Stadtbereich im Ortsteil
Deichhorst. Es umfaBt eine Fliche von ca. 2,02 ha., Die mittlere
Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt etwa 1,7 km.

Die das Planungsgebiet durchschneidende Oldenburger Strage ver-
bindet bereits seit historischer Zeit die Stadt Delmenhorst mit
dem westlichen Umland. In Verbindung mit der Oldenburger Land-
strade und der Wildeshauser StraBe als Zysammenfilhrung der Landes-
straBen 6/ und 87 besteht ein bedeutender Verkehrsknotenpunkt,
Uber den die AutobahnanschluBstellen Delmenhorst-Deichhorst und
Delmenhorst-West der A 28 sowie liber die B 213 die Autobahn A 1
(Wildeshausen-Nord) zu erreichen sind.

Angrenzend an das aus dlterem Baumbestand bestehende Waldstiick
des Tiergartens befindet sich an der Nordseite der Oldenburger
StraBe das Gebhiude des ehemaligen Schiltzenhofes Deichhorst, das
vor einigen Jahren in eine Tanzschule umgewandelt wurde. Ber da-
vorliegende freie Platz war Veranstaltungszentrum flir die Deich-
horster Volksfeste. Das sldVich der Oldenburger Strafe gelegene .
Lokal “Deichhorster Krug besteht gleichfalls seit vielen Jah§~f?:ﬁ
Zehnten., Erst nach dem Iweiten Weltkrieg wurde nordseitig dep: .ﬂw
Oldenbuyrger StraBe eine lockere Einfln1li&nhau5bgbauhngjerriqhvm.f}:

tet, die zum Teil gewerbliche Betriebe' ayfgenommen hat, $’f‘;gﬂr
g

Als vorbereitender Bauleitplan bestent flir das Gebiet der Stadt. :Jk
Delmenhorst der am 22, 5, 1979 vom Rat der Stadt Delmenhorst be-
schlossene Fl¥chennutzupgsplan. Die vom Bebauungsplan Ne, 194
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I1.

erfaBten Fldachen sind hier als gemischte Bauflichen dargestellt.
Insoweit wurde der Bebauungsplan Nr. 194 aus dem Flachennutzungs-
plan fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst entwickelt.

sonstige verbindliche Bauleitpldne oder Fluchtlinienpline liegen
fir das Planungsgebiet nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

AnlaB der Planaufstellung und Planungsziel

Den Gemeinden ist nach § 1 (3) des Bundesbaugesetzes (BBauG) 1in
der zur Zeit geltenden Fassung die Aufgabe iibertragen, Bauleit-
plane aufzustellen, sobald und soweit dies fiir die stidtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. In Erfiillung dieser
Verpflichtung hat der Rat der Stadt Delmenhorst am 15. 12. 1982
beschlossen, fir den eingangs genannten Bereich den Bebauungsplan
Nr. 194 aufzustellen und somit die Rechtsgrundlage fiir die Auf-
stellung des vorliegenden Bauleitplanes geschaffen.

Grundsdtzliches Ziel der Bauleitplanung ist es, im Bebauungsplan
die Art und das Maf der baulichen Nutzung fiir alle von ihm erfaB-
ten Grundstiicksteile verbindlich festzusetzen und dariiber hinaus
die iberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen gegen-
einander abzugrenzen, um hierdurch die kinftige Bebauung und Nut-
zung innerhalb des Planungsbereiches im Sinne einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung lenken zu kidnnen, Gleichzeitig sollen
fir die vorhandenen ErschlieByngsanlagen die o6ffentlichen Ver-
kehrsfldchen verbindlich festgesetzt werden.

Entsprechend den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes sind die
vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 194 erfaBten Bauflia-
chen als Mischgebiete ausgewiesen, Der Bebauungsplan Nr. 194 ent-
$pricht somit gleichzeitig der hier vorhandenen Nutzung.

Die Verkehrsfldche der Oldenburger StraBe ist im vom Bebauungsplan
ausgewiesenen Umfang im offentlichen Eigentum, freigelegt und aus-=
gebaut. Sonstige offentliche Flidchen werden durch den Bebauungs-'
plan Nr. 194 nicht festgesetzt.



Fir die Grundstiicke im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 194 hat
der Rat der Stadt eine Satzung zur Anordnung einer Verdnderungs-
sperre beschlossen. Diese Verdnderungssperre trat am 19. 8. 1983
in Kraft.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 194 wurde insbesondere er-
forderlich, um aufgrund der besonderen verkehrlichen Situation

im Bereich des Verkehrsknotenpunktes Oldenburger StraBe/Wildes-
hauser StraBe/0Oldenburger LandstraBe eine verkehrliche Mehrbe-
lastung weitgehend auszuschalten. So wurde hier festgesetzt, daB
Anlagen nach & 6 (2) Punkt 6 und 7 der Baunutzungsverordnung nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes sein sollen, Das heiBt, daB hier
Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig sind. Weiterhin soll
aus vorgenannten Grinden eine Einschrdankung dahingehend vorgesehen
werden, daB in den Mischgebieten die Summe der GeschoBflachen flr
Einzelhandelsbetriebe je Gebdude 350 gqm nicht liberschreiten darf.
Mit den vorgenannten Festsetzungsmerkmalen sollen hinsichtlich

der besonderen verkehrlichen Situation im Bereich des Verkehrskno-
tenpunktes Oldenburger StraBe/Wildeshauser StraBe/ Oldenburger
LandstraBe Gefahren ausgeschaltet werden, die die weitere stiddte-
bauliche Entwicklung und Ordnung sehr ungiinstig beeinflussen.

Die besondere Lage der ntrdlich der Oldenburger StraBe gelegenen
Baufldchen in Angrenzung an das Gebiet des Tiergartens, der als

Landschaftsschutzgebiet festgesetzt ist, macht hinsichtlich der

Ausweisung von iiberbaubaren Grundstiicksbereichen aleichfalls die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 194 erforderlich,

Plgninha]t

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan Nr. 194 aus
dem Flachennutzungsplan fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst vom
22. 5. 1979 entwickelt.

Nach § 1 (3) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung

vom 15. 9. 1977 sind, soweit es erforderlich ist, die fiir die Be-
bauung vorgesehenen Flachen nach der besonderen Art ihver bauli-
chen Nutzupg festzusetzen., Entsprechend dieser Bestimmung wurden”'
fir die vom Bebauungsplan Nr. 194 erfaBten Baubereiche Mischge-
biete festgesetzt, Die Anlagen nach § 6 (2) Punkt 6 und 7 BauNVO
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) wurden jedoch unter besonderer
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Kicksichtnahme auf die verkehrliche Situation fiir unzulassig er-
klart. Weiterhin wurde aufgrund einer textlichen Festsetzung die
summe der GeschoBfldichen fiir Einzelhandelsbetriebe je Gebdude auf
350 gm eingeschriankt. Diese Einschréankung erfolgte, da aufgrund
der besonderen verkehrlichen Gegebenheiten die sichere Abwicklung
und Leichtigkeit des flieBenden Verkehrs im unmittelbaren Kreu-
zungsbereich durch das von groffléachigen Einzelhandelsbetrieben
(Verbrauchermarkte) zusitzlich ausgehende Verkehrsaufkommen nicht
gefdhrdet werden kann. Die in dem Planungsgebiet fiir unzulassig
erklarten bzw. in ihrer GroBe eingeschrinkten Anlagen sind in dénA
im AnschluBbebauungsplan fiir die Oldenburger StraBe und Wildes-
hauser Strafe ausgewiesenen Mischgebieten.vorhanden bzw. es be-
steht die Moglichkeit, daB sich derartige Anlagen dort ansiedeln
und weiterentwickeln kdonnen. Eine weitere textliche Festsetzung
besagt, daB die Ausnahme nach § 6 (3) BauNVO nicht Bestandteil

des Bebauungsplanes ist. Das heift, daB hier Stille fiir Klein-
tierhaltung als Zubehdr zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftli-
chen Nebenerwerbsstellen nicht zugelassen werden sollen, da auf-
grund der besonderen Lage der Baugebiete Kleinsiedlungen und land-
wirtschaftliche Nebenerwerbsstellen hier nicht zu erwarten sind.

Die hochstzuldssige Anzahl der Vollgeschosse orientiert sich iibepr-
wiegend an der vorhandenen Bebauung. So wurde fiir die rickseiti-
gen Baubereiche ein VollgeschoB als Hochstgrenze zugelassen., Im
straBenseitigen Bereich sollen zwei Vollgeschosse als Hochstgren-

\

ze gelten,

Der MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- bzw. GeschoBfli-
chenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter
Grund- bzw. GeschoBflache je Quadratmeter Grundstiicksflédche im
Sinne des § 19 (3) BauNVO zuldssig sein sollen.

Fir alle Baugebiete gilt die offene Bauweise. An der Nordseite der
Oldenburger StraBe sollen in diesem Rahmen nur Einzelhliuser zu-
ldssig sein. Diese Festsetzung wurde in Anlehnung an den vorhan-
denen Baubestand getroffen, Fiir die Grundstiicke sidseitig der 01~ -
denburger StraBe sind sowohl Einzel- als auch Doppelhduser zu-
ldssig. Hierbei wurde gleichfalls dem vorhandenen Baubestand
Rechnung getragen.,

Die iiberbaubaren Grundstlickflachen der Baugrundstiicke sind'im



Bebauungsplan durch Baugrenzen gegen die nicht iiberbaubaren Grund-

stiucksflachen abgegrenzt. Hierbei wurde im niordlichen Baubereich
besonders auf den vorhandenen Waldrand Riicksicht genommen. Die

urspringliche Forderung des Forstamtes Hasbruch, hier einen Ab-
stand von 30,0 m zum vorhandenen Waldrand vorzusehen, konnte nur
teilweise erflillt werden, da der vorhandene Baubestand diesen
Abstand bereits unterschreitet und eine sinnvolle Erweiterung
dieser Gebdude im Rahmen der iiberbaubaren Grundstiicksflichen mog-
lich sein muB. Soweit innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksbe-
reiche eine unterschiedliche Anzahl der Vollgeschosse zugelassen
wurde, ist hier eine Abgrenzung durch eine GeschoBgrenze vorge-
sehen.

Eine textliche Festsetzung bestimmt, daB auf den nicht iiberbau-
baren Fldachen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den stra-

Benseitigen Baugrenzen Nebenanlagen nach § 14 (1) der BauNVD sowie

bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersachsischen Bau-
ordnung (NBauO) nicht errichtet werden diirfen. Durch diese Fest-
setzung soll auf den stddtebaulichen Gesamteindruck des StraBen-
bildes EinfluB genommen werden. Gleichzeitig soll verhindert wer-

den, daB der Lichtraum des StraBenbereiches der Oldenburger StrafBe

unter Einschrankung des zu begriinenden Vorgartens eingeengt wird.

Eine weitere textliche Festsetzung sieht vor, daB die Festsetzung
der Baugrenzen fiir bestehepde Gebdude und Gebdudeteile auBerhalb

der festgesetzten liberbaubaren Flichen nur gelten soll, wenn sie

durch einen Neubau ersetzt werden oder Umbauten durchgefiihrt wer-
den, die einem Neubau gleichkommen, Sonstige innere Umbauten sol-
Ten als Ausnahme zulassig sein. Hierdurch wird dem Bestandsschutz
im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 194 Rechnung getragen.

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes Nr. 194 liegt im unmittel-
baren Bereich des Verkehrsknotenpunktes Oldenburger StraBe/0Olden-
burger LandstraBe/Wildeshauser Strafe. Der Einmiindungsbereich
dieser drei StraBen bildet die Zusammenfiihrung der LandesstraBen
67 und 87, die das westliche Stadtgebiet mit den AutobahnanschluB-

stellen Delmenhorst~-Deichhorst und Delmenhorst-West der A 28 sowie:

iber die B 213 mit der Autobahn A 1 verbindet. Dariber hinaus
stellen diese StraBenziige die Verbindung zwischen der Stadt und
dem wesplichen Umland dar.
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Aufgrund dieser Gegebenheiten besitzt der Verkehrsknotenpunkt
bereits heute ein sehr hohes Verkehrsaufkommen, das in den kommen-
den Jahren mit zunehmendem Kraftfahrzeuaverkehr noch steigen wird.
Die sichere Abwicklung und Leichtigkeit des flieBenden Verkehrs

im unmittelbaren Knotenbereich mup gewahrleistet bleiben und darf
durch zusdtzliche seitliche Anschliisse mit hohem Verkehrsaufkom-
men nicht beeintrdchtigt werden. Aus diesem Grunde wurde fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 194 die bereits erwihnte
GeschoBflachenbeschrankung festgesetzt. Begrindet durch die Er-
fahrungen der letzten Jahre, daB groBfldchige Einzelhandelsbe-
triebe mit umfangreichem Warensortiment (Einkaufs- und Yerbraucher-
mirkte) ein hohes Verkehrsaufkommen zur Folge haben, besonders,
wenn sie in Stadtrandnihe errichtet werden ynd damit gezielt auch
einen Kduferkreis aus dem Umland ansprechen, der diese Art Ge-
schdafte vorwiegend mit dem eigenen Fahrzeug aufsucht, muB auf die
Errichtung derartiger Einrichtungen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 194 verzichtet werden. Eine Einschrankung fiir an-
dere in dem Mischgebiet zulassige Nutzungen wird nicht fiir erfor-
derlich gehalten, da hieraus keine vergleichbaren Auswirkungen

auf den flieBenden Verkehr widhrend der verkehrsreichen Tageszei-
ten zu erwarten sind. Das gilt insbesondere auch fiir kleinere
selbstdndige Einzelhandelsbetriebe, die je Gebaude 350 gm GeschoB-
fldache nicht liberschreiten. ' ;

Die ErschlieBung der riickseitig gelegenen Baubereiche auf den
Flurstiicken 501/7, 501/10 und 501/11 erfolgt Uber vertraglich ge-
regelte Zuwegungen im Bereich des Flurstiicks 501/12.

Fuir den ruhenden Verkehr sind im Bereich der einzelnen Baugrund-
sticke entsprechend dem durch die zuldssige Nutzung verursachten
Bedarf ausreichende Stellplatze zy schaffen,

Der siidliche Teil des Planungsgebietes wird von den Schutzzonen
des Wasserschutzgebietes Delmenhorst-Wiekhorn erfaBt. Hierbei ent-
fallt die Schutzzone W III B in den iiberwiegenden Teil der Olden-"
burger StraBe. Die Grundstiicke sidlich der Oldenburger StraBe wer-
den von der Schutzzope W II1 A erfabBt. Diese Schutzgebiete werden
gemdB § 9 (6) BBauG nachrichtlich in die Planung iibernommen. Auf
die zugehorige Verordnung vom 19, 8. 1975 wird hingewiesen.



Iv.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Griinflachen

Das Planungsgebiet grenzt im nordwestlichen Bereich an den Staats-
forst Tiergarten, der zu den Landschaftsschutzgebieten im Stadt-
gebiet gehort. Die Anordnung der Bauzonen in diesem Bereich er-
folgte mit besonderer Riicksicht auf diesen besonders schiitzens-
werten Baumbestand.

Im Bereich einzelner Baugrundstiicke stehen einige erhaltenswerte
Bdume, die das Ortsbild besonders pragen und durch Neuanpflanzun-
gen nicht zu ersetzen sind. Diese Baume werden auf der Grundlage
des § 9 (1) Nr. 25 BBauG auf Dauer unter Schutz gestellit. Wider-
rechtliche Beseitigung dieser Bdume ist als Ordnungswidrigkeit

im Sinne des § 156 (1) 3 a und b BBauG zu betrachten und kann
mit einer GeldbuBe bis zu 20.000,-~- DM geahndet werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr, 194 ist ein Kinder-
spielplatz nicht vorgesehen, da hierfiir keine geeigneten Flachen
zur Verfigung stehen. In unmittelbarer Angrenzung an die Baugebie-
te erstreckt sich das Gelande des Tiergartens, das mit seinen um-
fangreichen Freifldchen ausreichende Spielmoglichkeiten bietet.

In diesem Geldnde befindet sich auch ein sogenannter Trimmpfad.
Daruber hinaus gehort das Planungsgebiet auch zu den Einzugsberei-
chen der vorhandenen Kinderspielpldatze auf dem Gelinde der Schule
Deichhorst (Grundschule an der KantstraBe) und an der LeibnizstraBe.
Die Forderungen des Niedersachsischen Gesetzes iiber Spielplatze
vom 6. 2. 1973 sind somit ausreichend erfiillt.

AuBer den durch den Bebauungsplan unter Schutz gestellten Biumen
befinden sich im Planungsbereich keine besonders zu schiitzenden
Teile der Natur und Landschaft. Selbstindige Landschafts- und
Grunordnungsplane im Sinne des Niedersdchsischen Naturschutzge-
setzes liegen fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst zur Zeit noch
nicht vor. Die Grinplanung der Stadt ist jedoch Bestandteil des
Fldchennutzungsplanes, aus dem dieser Bebauungsplan entwickelt ist..
Auch sind die Gebiete, die unter Naturschutz und Landschaftsschutz
stehen bzw. zur Unterschutzstellung geplant sind, im Flichennut-
zungsplan entsprechend nachrichtlich dargestellt. Danach werden
die Ziele und Grundsatze der Landschaftspflege und des Naturschut-
zes durch den Bebauungsplan Nr. 194 nicht beriihrt.
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V.

Vi,

Flachenanaaben

Von aem ca. ¢,07 ha groben Planungsaebiel werden dusgewiesen als;

. Mischgebiete ca. 1,/0 ha
. Verkehrstlachen ca. 0,32 bha

ca. 2,02 ha

Kosten und FolgemaBnahwen

Kostenwirksame MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungs-
planes alsbald getroffen werden mussen, sind nicht erkennbar.

Die als offentliche Verkehrstlachen ausgewiesenen Bereiche befin-
den sych ausschlieblich im Eigentum der Stadt Delmenhorst und

sind tur diesen /weck ausgebaut.

bire Autstelluna eines sozilalplanes im Sinne des ¢ 13 a BlauG ist
bet der Verwirklichung des Bebauunasplanes Nr. 194 nicht erfor-

derbioh.,

bLodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundesbau-
gesetzes sind nicht erkennbar. Sollten sie dennoch erforderlich
werden, so bildet der Bepauungsp]an Nr. 194 hierfiir die;Grundlage.
Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 194 nach § 12 BBauG
werden alle blsherigen Bebauungsp!hne im Geltunqsbere1ch dieses
Bebauungsplanes aufqehoben und darch dessen Festsetzungen ersetzt,

Delmenhorst, den 15, Dezember 1983

Stadt Delmenhorst
ber Uberstadtdirektor
Stadtplanungsamt
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Stadtbaurat



