Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 199

flir die Flursticke 29 bis 47 der Flur 3 (Gemarkung Hasbercen) zwi-
schen dem Sonnenweg (beiderseits) und der Bahnlinie nach Lemwerder
in Delmenhorst, Ortsteil Keuendeel

I. Bisherige Entwicklung, bestehende Planuna

Das Planungsgebiet Tiegt im Stadtnorden im Ortsteil Neuendeel
der Ortschaft Hasbergen. Es umfaBt eine Fldche von ca. 4,25 ha.
Die mittlere Entfernung zum Stadtzentrum betrigt etwa 4,5 km.

Der siudliche Teil des Geltungsbereiches umfaRt die Grundstiicke
beiderseits des Sonnenweges, die liberwiegend in den fiinfziger
Jahren bebaut wurden. Heute ist diese Bebauung als Splittersied-
Tung im AuBenbereich einzustufen. Das im nordlichen Planungsbe-
reich bis zur Bahn gelegene Geldnde ist bisher mit Ausnahme eines
einzelnen Wohnhauses an der Stedinger LandstraBe nicht bebaut

und wird zur Zeit landwirtschaftlich als Viehweide genutzt.

Der Sonnenweg ist in einfacher Form mit einer Betonsteinpflaster-
fahrbahn ausgebaut. Die das Planungsgebiet tangierende Stedinger
Landstrafe hat einen ihrer Bedeutung als L 75 entsprechenden Aus-
bau. Hier liegt die StraBenbaulast beim Land Niedersachsen.

Am Einmindungsbereich des Sonnenweges in die Stedinger LandstraBe
liegt eine Autoreparaturwerkstatt mit Tankstelle. Sie dient iiber-
wiegend zur Versorgung des umgebenden Gebietes.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fiir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst der am 22, 5. 1979 vom Rat der Stadt beschlossene Fli-
chennutzungsplan. Die vom Bebauungsplan Nr. 199 erfaBten Fldchen
sind hier als Wohnbaufldchen dargestellt. Sonstige verbindliche
Bauleitplane Tiegen nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.



IT.

AnlaB der Planaufstellung und Planungsziel

Den Gemeinden ist nach § 1 (3) des Bundesbaugesetzes (BBauG)

in der zur Zeit geltenden Fassung die Aufgabe iibertragen, Bau-
lTeitpldne aufzustellen, sobald und soweit dies fiir die stidte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Aufgrund die-
ser Verpflichtung wird fiir den eingangs genannten Bereich der
Bebauungsplan Nr. 199 aufgestellt.

Ziel der Planung ist es, die im Flichennutzungsplan fiir das Ge-
biet der Stadt Delmenhorst als Wohnbauflichen dargestellten,
bisher jedoch zum AuBenbereich gehdrenden Flichen zwischen der
Siedlung am Sonnenweg und der Bahnlinie nach Lemwerder an der
Westseite der Stedinger LandstraBe in die Wohnbaugebiete der
Stadt einzubeziehen. Zu diesem Zweck sollen hier allgemeine
Wohngebiete ausgewiesen werden.

Dariber hinaus soll die Siedlung beiderseits des Sonnenweges,
die bisher als Splittersiedlung im AuBenbereich einzustufen war,
in die Planung einbezogen und somit einer geordneten stddtebau-
lTichen Entwicklung zugefiihrt werden. Auch diese Fldchen sollen
als allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden.

Grundsdtzliches Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, Art und
iMaB der baulichen Nutzung fir alle von ihm erfaRten Grundstiicke
verbindlich festzusetzen und die lUberbaubaren und nicht lberbau-
baren Grundsticksfldchen auszuweisen, um hierdurch die kiinftige
Bebauung und Nutzung innerhalb des Planungsbereiches im Sinne
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung lenken zu kdnnen.

Der Bebauungsplan soll weiterhin als Grundlage fiir die Erschlie-
fung des nordlichen Teilbereiches dienen und hierfiir die Voraus-
setzungen schaffen. Bei der Wahl der Verkehrsfiihrung ist beson-
ders zu beachten, daB die Stedinger LandstraBe als L 75 in der
Ndhe des Baugebietes von der Eisenbahnlinie Delmenhorst-Lemwerder
gekreuzt wird und die Stedinger Landstrafe in unmittelbarer MNihe
eine verhdltnisméBig scharfe Kurve aufweist. Diese beiden Gefah-
renpunkte zwingen dazu, die bereits bestehende Einmiindung Sonnen-



weg als ausschlieBliche Verkehrsanbindung flir das gesamte Bau-
gebiet aufrechtzuerhalten. Eine zusdatzliche Zuwegung fir Fuf-
gdnger und allenfalls Radfahrer muBf im Rahmen der Plandurchfiih-
rung so abgesichert werden, dap hier Verkehrsgefdahrdungen ausge-
schlossen bleiben.

Ein weiteres Ziel der Planung ist es, fiir den Gesamtbereich des
Ortsteiles Neuendeel eine geeignete Fldche fiir die Anlegung eines
Kinderspielplatzes nach den Forderungen des Niedersdchsischen
Gesetzes iiber Kinderspielpldtze festzusetzen.

Entsprechend der Stadtrandlage des Baugebietes soll in Anlehnung
an die bereits beiderseits des Sonnenweges vorhandene Bebauung
im nordlichen Neubaubereich eine aufgelockerte Bauweise mit Ein-
zel- und Doppelhdusern zugelassen werden, wobei die Wohngebidude
nicht mehr als zwei Wohnungen haben sollen.

Der Bebauungsplan Nr. 199 soll weiterhin dazu beitragen, den

Ortsteil Neuendeel, der zur Zeit iiberwiegend aus Splittersied-
lTungen besteht, zu einem echten Ortskern zusammenzufiihren.

III. Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNV0) 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 vor-
handenen Bebauung sowie der Darstellung im Fldchennutzungsplan

fir alle Baugrundstiicke allgemeine Wohngebiete festgesetzt. So-
weit der bestehende Betrieb auf dem Grundstiick Stedinger Land-
straBe Nr. 21 nicht in die Ausnahmen nach § 4 (3) 2. und 5. BauNVO
fdllt, genieft dieser Betrieb Bestandsschutz.

In Anlehnung an die im siidlichen Planungsbereich vorhandene
lockere Bebauung 1aRt der Bebauungsplan im gesamten Baugebiet
innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen hdchstens ein Voll-
geschoB zu.



Das MaB der baulichen Nutzung fiir die Baugebiete wird durch
Grund- bzw. Geschoffldchenzahlen geregelt. Diese Zahlen cgeben
an, wieviel Quadratmeter Grund- bzw. GeschoBfliche je Quadrat-
meter Grundstiicksfldche im Sinne des § 19 (3) DauNVO hochstens
zuldssig sind. Unter Beriicksichtiaunc der besonderen Stadtrand-
lage wurden diese lerte im Bebauungsplan Nr. 199 deutlich unter
den Hochstwerten des § 17 (1) BauNVO ancesetzt.

Als weiteres Kriterium der Bebauungsdichte wurde flir die neu

zu bebauenden Grundstiicksbereiche die Mindestgrofe der Baugrund-
sticke mit 700 qm festgesetzt. Auch hierdurch soll die im Orts-
teil Neuendeel ilberwiegend vorhandene crofziigige Grundstickszu-
messung fortgesetzt werden.

Fiir alle vom Bebauungsplan erfaBten Grundstiicke gilt die offene
Bauweise. Im Bereich der vorhandenen YWohnbebauung beiderseits

des Sonnenweges wurde durch die Festsetzung 'nur Einzelhduser bzw.
ynur Einzel- und Doppelhduser" dem EBestand Rechnung getragen.,
Diese Bebauung soll sich im ndérdlichen AnschluBbereich fortset-
zen, jedoch mit der Einschrdankung, daPp hier Yohngebsude nicht
mehr als zwei Yohnungen haben diirfen. Auch diese Festsetzung soll
zur Verminderung einer stddtebaulich nicht vertretbaren Verdich-
tung beitragen.

Durch alle vorstehenden stddtebaulichen laPnahmen soll die beson-
dere Stadtrandlage des Ortsteiles Neuendeel betont werden.

Die lberbaubaren Fldchen der Baugrundstiicke sind im Bebauungsplan
durch Baugrenzen so festgelegt, daR sowohl der vorhandenen Be-
bauung als auch der kiinftig geplanten Bebauung im Rahmen ausrei-
chend grofer Grundstlicke sowohl geniligend Spielraum zur verniinf-
tigen Ausnutzung zur Verfigung steht, als auch ausreichende Zu-
sammenhdngende Freifldchen verbleiben.

Aufgrund einer textlichen Festsetzung diirfen auf den nicht lber-
baubaren Fldchen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den
straBenseitigen Baugrenzen Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO
sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersidchsi-



schen Eauordnung (NBauO) nicht errichtet werden. Hierbei sol]
einmal der Seitenraum neben der Stedinger LandstraBe (L 75), zum
anderen aber auch der Vorgartenbereich der Baugrundstiicke von
jeglicher Bebauung freigehalten werden, um so dem Baugebiet einen
grofziigigen, seiner Situation entsprechenden Charakter zu ver-

leihen.

Eine weitere textliche Festsetzung bestimmt, daR fiir bestehende
Gebdude und Gebdudeteile auBerhalb der festgesetzten lberbauba-
ren 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 Mafnahme wird dem Bestands-
schutz auf den bebauten Grundstiicken Rechnung getragen.

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

§ 4 (3) 1 bis 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sein.
Hierdurch wird insbesondere verhindert, daf durch gewerbliche
Einrichtungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltunag sowie
sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe oder Tankstellen zusdtzliche
Unruhe in die Baugebiete hineingetragen wird. Von dieser Rege-
lung ist das Grundstiick Stedinger LandstraBe MNr. 21 (Flurstiick

47 der Flur 3, Gemarkung Hasbergen) ausgenommen, um den dort be-
stehenden Betrieb auch weiterhin zu erhalten.

Die Lage der Baugrundstiicke zur benachbarten landwirtschaftlichen
Fldche soll ferner dadurch unterstrichen werden, daB die Ausnahme
nach § 4 (3) 6. BaulNV0O allgemein zuldssiao sein soll, damit Stdlle
fir Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleinsiedlungen oder land-
wirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen generell errichtet werden
dirfen. Diese Festsetzung ist auch gemeinsam mit der Festsetzung

der MindestgriBe der Baugrundstiicke zu sehen.

Als klassifizierte LandesstraBe (L 75) tangiert die Stedinger
Landstrafe das Baugebiet an der Ostseite. Diese StraBe ist ent-
sprechend ihrer Bedeutung ausgebaut. StraBenbaulasttrdger ist



das Land Niedersachsen, vertreten durch das Strafenbauamt Olden-
burg-0Ost, mit dem diese Planung abgestimmt ist. Im Rahmen dieser
Abstimmung wurden im Einmiindungsbereich des Sonnenweaes zwei von
Jeglicher Bebauung und Bepflanzung oberhalb €,3 m iiber Strafen-

oberkante freizuhaltende Sichtdreiecke ancgeordnet.

Die an die Stedinger LandstraRe anarenzenden Grundstiicke dirfen
an die Verkehrsfliachen dieser StraBe nicht anceschlossen werden.
Hier ist weder die Anleguno neuer Zufahrten noch Zugsinoe erlaubt.
Diese liaBnahme dient der Sicheruno der Leichtigkeit des Verkehrs

auf der anbaufreien Strecke der L 75.

Die StrafBenfihrung der Stedinger LandstraBe sowie der KXreuzungs-
punkt aieser StraPe mit der Eisenbahnstrecke Delmenhorst-Lemwerder
und der in Richtung Siden folgenden Einmiindung des Sonnenweaes
bilden eine Héufung von Gefahrenpunkten, die eine zusitzliche
Einmindung einer Erschliefunasstrafe aus dem Bauaebiet in unmit-
telbarer MNéhe der Eisenbahnkreuzunn nicht zulassen. Pus diesem
Grund ist der AnschluB des MNeubaucebietes an den bestehenden Stra-
fenzug des Sonnenweges unumgidnglich. Zur Stiitzung aller stidte-
Laulichen Mafnahmen soll auch der Verkehr in diesem Dereich der
Situation des Daugebietes angepaft werden, in dem die gesamten
Verkehrsfldchen mit Ausnahme des Cinmindungsbereiches in die Ste-
dinger Lancstrafie fir einen verkehrsberuhigten Ausbau (Misch-
flédche) vorgesehen werden. Das fleubaugebiet soll iiber eine Plan-
straBe in Ringform als EinbahnstraBe erschlossen werden. Fir FuB-
gdanger und Radfahrer soll im Zusammenhang mit einem noch anzu-
legenden FuB- und Radweg an der Westseite der Stedinger Land-
straBe eine Verbindung zu dieser ErschlieBungsanlage hergestellt
werden, die im Einmiindungs- und im Bahnkreuzungsbereich durch
bauliche MaBnahmen so abzusichern ist, daB eine Gefdhrdung aller
Verkehrsteilnehmer ausgeschlossen wird.

Art und Umfang des Ausbaues der Verkehrsflichen soll im Rahmen
der Plandurchfiihrung der lidndlichen Lage des Baugebietes ange-
paBt werden.

Der &duBere nordliche Planungsbereich soll wegen des geringen Um-
fanges der mdglichen Bebauung nicht an eine Gffentliche Verkehrs-
fldche angeschlossen werden, sondern durch eine mit Geh-, Fahr-
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und Leitungsrechten zugunsten der angrenzenden Baugrundstiicke
zu belastende Fldche erschlossen werden. Der Aufwand fiir eine
offentliche ErschliePung wdre hier nicht gerechtfertigt.

Zur Sicherstellung der ErschlieBungsmaBnahmen, hier insbesondere
der Ableitung der anfallenden Abwidsser wurde die Mindesththe

der Verkehrsfldchen im Bebauungsplan festgesetzt. Hieraus ergibt
sich teilweise eine Aufhohuna des Baugeldndes zwischen 0,5 und
1,0 m. Diese AufhShung kann sich auf den Vorgartenbereich be-
schranken, um hierdurch die Zuleitung der Hausanschliisse sicher-
zustellen.

Eelange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Griinplanung

Die vom Bebauungsplan Nr. 199 erfaBten Fldchen werden durch ihre
besondere Stadtrandlage, angrenzend an den ldndlichen AuRenbe-
reich, geprdgt. Die Baugebiete grenzen an der Nordwestseite an
das Landschaftsschutzgebiet DEL 3 der Verordnung zum Schutze

von Landschaftsteilen im Gebiet der Stadt Delmenhorst vom 10. 3.
1983.

Die Grundstiicksbereiche beiderseits des Sonnenweges werden im
nicht bebauten Bereich als Hausgdrten genutzt. Der nordliche Pla-
nungsbereich gehort zur Zeit zum AuBenbereich und wird iliberwie-
gend landwirtschaftlich als Viehweide genutzt.

Rechtsverbindlich festgesetzte bzw. in Aussicht genommene Matur-
oder Landschaftsschutzgebiete l1iegen fiir den Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 199 nicht vor. Um die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege in die Bauleitplanung einflieBen las-
sen, sind die nachstehend genannten MaBnahmen vorgesehen.

Bdume, die den Charakter der Umgebung besonders pragen und die
durch Neuanpflanzungen nicht zu ersetzen sind, sollen aus stddte-
baulicher Sicht erhalten werden. Durch eine entsprechende Fest-
setzung aufgrund § 9 (1) Nr. 25 BBauG sollen diese Biume auf

Dauer unter Schutz gestellt werden. Widerrechtliche Beseitigung



c

dieser Biume ist als Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 156 (1)
3 a und b BBauG zu betrachten und kann mit einer Geldbufie bis zu

c0.000,~- DM geahndet werden.

Dariiber hinaus besteht fiir das Cebict der Stadt Delmenhorst die
Satzung iliber den Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung),
auf deren & 3 besonders hingewiesen wird.

Im Kernpunkt des Neubaubereiches des Debauungsplanes MNr. 128G ist
cine etwa 1.700 qm crofe Fliche als Grinfliche mit der Zweckhbin-
dung dffentlicher Kinderspielplatz festgesetzt, Diese Fliche
dient der Deckung des Gesamtbedarfes im Ortsteil Meuerdeel, der
sich aus dem NiedersiZchsischen Gesetz Uber Spielpldtze vom €, 2.
1973 voraussichtlich ergibt, Dariiber hinaus bietet die GroBRe der
einzelnen Baugrundsticke und dije angrenzende freie Landschaft

zusdtzliche Spielmoglichkeiten.

Fir die zu schiitzenden Landschaftsteile, insbesondere das ca. 1 km
sidwestlich gelegene Naturschutzgebiet mit der Reiherkolonie, sind
Beeintrachtigungen durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nr. 199 nicht zu erwarten. Der Bebauungsplan Nr. 199 16st durch
seine Festsetzungen keine Eingriffe in die bestehende Landschaft
aus, durch die ErsatzmaBnahmen erforderlich werden.

V. Flachenangaben

Von dem ca. 4,25 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewiesen als:

1. Allgemeine Wohngebiete ca. 3,66 ha
2. StraBenverkehrsflichen ca. 0,42 ha
3. Grinflachen ca. 0,17 ha

ca. 4,25 ha

VI. Kosten und FolgemaBnahmen

Die Durchfiihrung der 6ffentlichen MaBnahmen, die alsbald zur
Durchfiihrung des Bebauungsplanes getroffen werden sollen, umfas-



sen die Umgestaltung des Sonnenweges sowie den Ausbau der Plan-
straBe und der offentlichen Griinanlage. Die Kosten hierfiir wer-
den nach heutigem Stand auf etwa 640.000,-- DM geschatzt. In
diesem Betrag sind die Kosten fiir eventuell noch erforderlichen
Grunderwerb, fiir die Herstellung der Kandle, die StraBenbefesti-
gung einschlieBlich eventueller Freilegung sowie die StrafBenbe-
leuchtung und die Anlegung der offentlichen Griinfldche enthalten.
Die Verlegung bzw. Erneuerung von Gas- und Wasserleitungen fdllt
in diesem Gebiet nicht in den Zustdndigkeitsbereich der Stadt
bzw. der Stadtwerke Delmenhorst, sondern obliegt der Energiever-
sorgung Weser-Ems AG bzw. dem Oldenburgisch-Ostfriesischen Was-
serverband.

Mit der Durchfiihrung der MaBnahmen ist nicht vor 1990 zu rechnen.
Fir die Finanzierung kann die Bereitstellung der erforderlichen
Mittel aus dem Haushalt erwartet werden. Ein Teil des Erschlie-
Bungsaufwandes belastet den stddtischen Haushalt nur voriiber-
gehend, da aufgrund der ErschlieBungssatzung der Stadt Delmen-
horst die Anlieger in Form von Beitrdgen zu den Kosten herange-
zogen werden.

Die noch nicht im Eigentum der Stadt Delmenhorst befindlichen
offentlichen Fldchen sind von der Stadt Delmenhorst zu erwerben,
auf diese zu iibertragen oder notfalls fiir den vorgesehenen offent-

lichen Zweck zu enteignen.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG ist
bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes Mr. 199 nicht erfor-
derlich.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundes-
baugesetzes sind nicht erkennbar. Sollten sie dennoch erforder-
lich werden, so bildet der Bebauungsplan Mr. 199 hierfiir die
Grundlage.

Belange des Denkmalschutzes werden durch den Bebauunasplan Nr. 199
nicht berihrt.
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Mit der 3ekanntmachung des Sebauungsplanes Nr. 199 gemdB § 12
BauGB treten alle bestehenden friiheren Zebauunas- oder Flucht-
linienpldne im Geltungsbereich des Sebauunasplanes fr. 199 auBer
Kraft.

Delmenhorst, den 14. Juni 1988

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanunasamt
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Stadtbaurat



