Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 196

fiir die Flurstiicke 12 bis 22 der Flur 3 (Gemarkung Hasbergen) bei-
derseits des WeiBenfeldweges und fiir das Flurstiick 105/3 sowie
Teilfldchen der Flurstiicke 37/3, 99 und 102/3 der Flur 2 (Gemarkung
Hasbergen) zwischen Stedinger LandstraBe und der Bahnlinie nach
Lemwerder in Delmenhorst
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I. Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet liegt im Stadtnorden im Ortsteil Neuendeel der
Ortschaft Hasbergen. Es umfaBt eine Flache von ca. 1,8 ha. Die
mittlere Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt etwa 4,6 km.

Der siidliche Teil des Geltungsbereiches umfaBt die Grundstiicke
beiderseits des WeiBenfeldweges, die iiberwiegend Ende der fiinf-
ziger Jahre bebaut wurden. Heute ist diese Bebauung als Splitter-
siedlung im AuBenbereich einzustufen. Das im nérdlichen Teilbe-
reich vorhandene Gebdude wird zur Zeit als landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstelle bewirtschaftet. Die iibrigen Fldchen sind bis-
her nicht bebaut.

Der WeiBenfeldweg ist in einfacher Form ausgebaut., Die das Pla-
nungsgebiet tangierende Stedinger LandstraBe hat gleichfalls einen
ihrer Bedeutung als L 75 entsprechenden Ausbau. Hier liegt die
StraBenbaulast beim Land Niedersachsen.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fiir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst der am 22. 5. 1979 vom Rat der Stadt beschlossene Fla-
chennutzungsplan. Die vom Bebauungsplan Nr. 196 erfaBten Flachen
sind hier als Wohnbauflachen dargestellt. Sonstige verbindliche
Bauleitpldne 1iegen nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt,

II. AnlaB der Planaufstellung und Planungsziel

Den Gemeinden ist nach § 1 (3) des Bundesbaugesetzes (BBauG) in
der zur Zeit geltenden Fassung die Aufgabe iibertragen, Bauleit-



plane aufzustellen, sobald und soweit dies fiir die stdadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Aufgrund dieser Ver-
pflichtung wird fiir-den eingangs genannten Bereich der Bebauungs-
plan Nr. 196 aufgestellt.

Ziel der Planung ist es, die im Flachennutzungsplan fiir das Gebiet
der Stadt Delmenhorst als Wohnbaufldchen dargestellten, bisher
jedoch noch zum AuBenbereich gehdorenden Fldchen der Flurstiicke
102/3 bis 105/3 in die Wohngebiete der Stadt Delmenhorst einzube-
ziehen. Dariiber hinaus sollen die bereits iiberwiegend bebauten
Hausgrundstiicke beiderseits des WeiBenfeldweges, die bisher als
Splittersiedlung im AuBenbereich eingestuft werden miissen, in die
Planung einbezogen werden.

Grundsdtzliches Ziel der Planung ist es, Art und MaB der baulichen
Nutzung fiir alle von ihm erfaBten Grundstiicke und Grundstiicksteile
verbindlich festzusetzen und dariiber hinaus die iiberbaubaren und
nicht iliberbaubaren Grundstiicksfldchen auszuweisen, um hierdurch
die kiinftige Bebauung und Nutzung innerhalb des Planungsbereiches
im Sinne einer geordneten stiddtebaulichen Entwicklung lenken zu
konnen.

Die Nachfrage nach privaten Baugrundstiicken im ldndlichen Stadt-
randbereich 1dBt insbesondere den nordlichen Teilbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 196 fiir eine kiinftige Bebauung geeignet erschei-
nen.

Der Bebauungsplan soll weiterhin als Grundlage fiir die Erschlie-
Bung des nordlichen Teilbereiches dienen und hierfiir die Voraus-
setzungen schaffen.

In Anlehnung an die beiderseits des WeiBenfeldweges vorhandene
Bebauung soll auch hier im nordlichen Teilbereich eine aufgelockerte
Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern zugelassen werden.

III. Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNV0O) in der Fassung vom 15. 9. 1977



sieht im § 1 vor, die fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen nach

der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festzusetzen. Entspre-
chend dieser Bestimmung wurden unter Beriicksichtigung der vorhan-
denen Bebauung sowie der Darstellung im Flichennutzungsplan all-

gemeine Wohngebiete festgesetzt.

In Anlehnung an die vorhandene lockere Bebauung 1dBt der Bebau-
ungsplan im Bereich der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen hdchstens
ein VollgeschoB zu.

Das MaB der baulichen Nutzung fiir die Baugebiete wird durch Grund-
bzw. GeschoBfldchenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wie-
viel Quadratmeter Grund- bzw. GeschoBflache je Quadratmeter Grund-
stiicksfldche im Sinne des § 19 (3) BauNVO hochstens zuldssig sind.
Unter Beriicksichtigung der besonderen Stadtrandlage wurden diese
Werte im Bebauungsplan Nr. 196 erheblich unter den Hochstwerten
des § 17 (1) BauNV0 festgesetzt.

In allen Baugebieten sollen im Rahmen der offenen Bauweise Einzel-
bzw. Doppelhduser zugelassen werden. Im iiberwiegenden Bereich des
Planungsgebietes diirfen Wohngebdude nicht mehr als zwei Wohnun-
gen haben.

Durch die vorstehenden MaBnahmen soll die besondere Stadtrandlage
des Ortsteiles Neuendeel betont werden.

Die iiberbaubaren Fldachen der Bauarundstiicke sind im Bebauungsplan
durch Baugrenzen so festgelegt, daB sowohl der vorhandenen Be-
bauung als auch der kiinftig geplanten Bebauung im Rahmen ausrei-
chend groBer Grundstiicke geniigend Spielraum fiir eine verniinftige
Ausnutzung zur Verfiigung steht.

Aufgrund einer textlichen Festsetzung diirfen auf den nicht iber-
baubaren Fldachen zwischen den StraBenbearenzungslinien und den
straBenseitigen Baugrenzen Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO

sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersdchsischen
Bauordnung (NBau0O) nicht errichtet werden. Hierbei soll einmal

der Seitenraum neben der Stedinger LandstraBe (L 75) zum anderen
aber auch der teilweise geringe Vorgartenbereich der Baugrund-



stiicke von jeglicher Bebauung freigehalten werden.

Eine weitere textliche Festsetzung bestimmt, daB fiir bestehende
Gebdude und Gebdudeteile auBerhalb der festgesetzten iiberbaubaren
Flachen die Festsetzung der Baugrenzen nur gilt, wenn sie durch
einen Neubau ersetzt oder Umbauten vorgenommen werden, die einem
Neubau gleichkommen. Sonstige innere Umbauten sollen als Ausnahme
zuldssig sein. Durch diese MaBnahme wird dem Bestandsschutz Rech-
nung getragen.

Zur Wahrung des Gebietscharakters soll aufgrund einer textlichen
Festsetzung in den allgemeinen Wohngebieten die Ausnahme nach

§ 4 (3) 1. - 5. BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sein.
Hierdurch wird insbesondere verhindert, daB durch gewerbliche
Einrichtungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung sowie
sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe oder Tankstellen zusdtzliche
Unruhe in die Baugebiete getragen wird. Andererseits soll aber
auch die Lage zur benachbarten landwirtschaftlichen Fldche da-
durch unterstrichen werden, daB die Ausnahme nach § 4 (3) 6. BauNVO
allgemein zuldssig sein soll, damit Stdlle fiir Kleintierhaltung
als Zubehor zu Kleinsiedlungen oder landwirtschaftlichen Nebener-
werbsstellen generell: errichtet werden diirfen.

Als klassifizierte LandesstraBe (L 75) tangiert die Stedinger
LandstraBe das Baugebiet. Diese Strafe ist entsprechend ihrer Be-
deutung ausgebaut. StraBenbaulasttriger ist das Land Niedersachsen,
vertreten durch das StraBenbauamt Oldenburg-0Ost, mit dem diese
Planung abgestimmt ist.

Der WeiBenfeldweg ist in der vorhandenen Breite in die Planung
aufgenommen. Er endet mit einem Wendeplatz, in dessen Bereich

zwei bis drei offentliche Stellpldtze untergebracht werden konnen.
Die Fahrbahn ist in einfacher Form mit Betonsteinpflaster befe-
stigt.

Die PlanstraBe im nordlichen Bereich des Bebauungsplanes ist bis-
her nicht vorhanden. Hier besteht lediglich eine Tandwirtschaft-
lTiche Zuwegung, die nicht befestigt ist. Der Ausbau soll in 6,0 m



Breite ohne Anlegung von Gehwegen erfolgen. Sie endet mit einem
Wendeplatz, in dessen Bereich Pkws ohne Zuriicksetzen wenden kon-
nen, wihrend groBere Fahrzeuge ein einmaliges Zuriicksetzen in Kauf
nehmen miissen, Besondere Stellplitze im 6ffentlichen Bereich sind
hier nicht vorgesehen, da nach dem Entwurf der RAS-E 1981 fiir die
hier zuldssige Bebauung hichstens zwei Stellpldtze erforderlich
werden. Diese Fahrzeuge konnen im StraBenraum gefahrlos abgestellt
werden.

In Abstimmung mit dem StraBenbauamt Oldenburg-0st wurden im Ein-
mindungsbereich des WeiBenfeldweges und der PlanstraBe von jeg-
licher Bebauung und Bepflanzung oberhalb 0,8 m iiber StraBenober-
kante freizuhaltende Sichtdreiecke angeordnet.

Die an die Stedinger LandstraBe angrenzenden Grundstiicke diirfen
an die Verkehrsflichen dieser StraBe nicht angeschlossen werden.,
Hier ist weder die Anlegung neuer Zufahrten noch Zugdnge erlaubt.
Diese MaBnahme dient der Sicherung der Leichtigkeit des Verkehrs
auf der anbaufreien Strecke der L 75,

Wegen der nur in geringem Umfang moglichen Bebauung einer riicksei-
tigen Teilfldche im Bereich des Flurstiicks 105/3 wurde zur Er-
schlieBung dieses Bereiches eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten zugunsten dieser Baugrundstiicke zu belastende Fliche als Er-
schlieBung vorgesehen. Eine 6ffentliche ErschlieBung wiirde hier
nicht gerechtfertigt sein.

Fachliche Untersuchungen haben ergeben, daB die Ableitung des
Schmutzwassers aus dem ndrdlichen Planungsgebiet nur durch An-
schluB an den vorhandenen Schmutzwasserkanal im WeiBenfeldweg mit-
tels Druckrohrleitung und Hebeanlage infrage kommt. Aus diesem
Grunde wurde eine mit Leitungsrechten zugunsten sffentlicher Lei-
tungstrdger zu belastende Fliche zwischen den Wendepldtzen beider
StraBen notwendig und entsprechend festgesetzt. Von dieser Tras-
senfiihrung wird auch der westliche Bauwich des Grundstiicks WeiBen-
feldweg Nr. 12 betroffen. Die Inanspruchnahme dieser Fldche fiir
die Verlegung der unterirdischen Druckrohrleitung ist fiir den
Eigentimer zumutbar, da die bisherige und kiinftige Nutzung in
diesem Bereich durch die vorgesehene MaBnahme nicht beeintrachtigt
wird,



IV. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Griinplanung

Die vom Bebauungsplan Nr. 196 erfaBten Flichen werden durch ihre
besondere Stadtrandlage, angrenzend an den lindlichen AuBenbe-
reich, geprdgt. Die Grundstiicksbereiche beiderseits des WeiBen-
feldweges werden im nicht bebauten Bereich als Hausgdrten genutzt.
Die nordliche Fldche gehdrt zur Zeit zum AuBenbereich und wird
iberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Selbstindige Landschafts-
oder Griinordnungsplidne im Sinne des Niedersichsischen Naturschutz-
gesetzes liegen fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst zur Zeit

noch nicht vor. Die Griinflichenplanung der Stadt Delmenhorst ist
jedoch Bestandteil des Fldchennutzungsplanes.

Rechtsverbindlich festgesetzte bzw. in Aussicht genommene Natur-
oder Landschaftsschutzgebiete liegen fiir den Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 196 nicht vor. Um die Belange des Naturschutzes

und der Landschaftspflege in die Bauleitplanung einflieBen zu las-
sen, sind die nachstehend genannten MaBnahmen vorgesehen.

Baume, die den Charakter der Umgebung besonders prigen und die
durch Neuanpflanzung nicht zu ersetzen sind, sollen aus stidte-
baulicher Sicht erhalten werden. Durch eine entsprechende Festset-
zung aufgrund § 9 (1) Nr. 25 BBauG sollen diese Biume auf Dauer
geschiitzt werden. Widerrechtliche Beseitigung dieser Biume ist

als Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 156 (1) 3 a u. b BBauG zu
betrachten und kann mit einer GeldbuBe bis zu 20.000,-- DM ge-
ahndet werden.

Im siidlichen Teilstiick des Flurstiicks 99 ist ein verhdltnismaBig
dichter Bewuchs aus jiingeren Bidumen und Buschwerk vorhanden. Die-
ser Bewuchs soll als Schutz der angrenzenden Baugebiete zur Ste-
dinger LandstraBe erhalten werden. Dementsprechend wurde gleich-
falls aufgrund § 9 (1) Nr. 25 BBauG im Bebauungsplan eine Fest-
setzung getroffen.

Auf die besondere Ausweisung eines Kinderspielplatzes kann im
Planungsgebiet verzichtet werden, da sich aufgrund der vorhandenen
und nach dem Bebauungsplan méglichen Bebauung sowie nach dem Nie-



VI.

dersdchsischen Gesetz iiber Spielpldtze nur ein Bedarf von weniger
als 85 qm Netto-Spielplatzfliche ergibt. Dieser Spielplatzbedarf
wird im Rahmen des im Verfahren befindlichen, siidlich angrenzen-
den Bebauungsplanes Nr. 199 mit abgedeckt. Die dort festgesetzte
Griinfldche mit der Zweckbindung Kinderspielplatz hat eine GrdBe
von ca. 1.700 qm und dient der Deckung des Gesamtbedarfs im Orts-
teil Neuendeel.

Fldachenangaben

Von dem ca. 1,8 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewiesen als:

1. Allgemeine Wohngebiete ca. 1,65 ha
2. StraBenverkehrsflichen ca. 0,15 ha
ca. 1,80 ha

Kosten und FolgemaBnahmen

Die Durchfiihrung der offentlichen MaBnahmen beschrdnkt sich auf
den Ausbau der PlanstraBe westlich der Stedinger LandstraBe. Hier-
fir werden die Kosten nach heutigem Stand auf etwa 280.000,-- DM
geschdtzt, In diesem Betrag sind die Kosten fiir eventuell noch
erforderlichen Grunderwerb, fiir die Herstellung der Kanile, die
Druckrohrleitung und das Pumpwerk sowie die StraBenbefestigung
einschlieBlich eventueller Freilegung, die Verlegung bzw. Erneue-
rung von Gas- und Wasserleitungen und die Verlequng der StraBen-
beleuchtung enthalten. Diese Anlage wird voraussichtlich im Rah-
men eines ErschlieBungsvertrages als sogenannte Unternehmeranlage
hergestellt, so daB die Stadt Delmenhorst hier nicht in Vorlei-
stung zu treten braucht.

Die noch nicht im Eigentum der Stadt Delmenhorst befindiichen
offentlichen Fldchen sind von der Stadt Delmenhorst zu erwerben,
auf diese zu iibertragen oder notfalls fiir den vorgesehenen ffent-
lichen Zweck zu enteignen.



Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG ist
bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 196 nicht erfor-
derlich.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundesbau-
gesetzes sind nicht erkennbar. Sollten sie dennoch erforderlich
werden, so bildet der Bebauungsplan Nr. 196 hierfiir die Grundlage.

Belange des Denkmalschutzes werden durch den Bebauungsplan Nr. 196
nicht beriihrt,

Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 196 gemiB § 12
BBauG treten alle bestehenden friiheren Bebauungs- oder Fluchtli-
nienpldane im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 196 auBer
Kraft.
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