Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 170

fiir ein Gebiet zwischen der Friesenstrafe, der FrankenstraBe (beider-
seitig), der HessenstraBe (beiderseitig) und der Westgrenze der
Grundstiicke FriesenstraBe Haus Nr. 15 und 17 in Delmenhorst

I. Bestehende Planung, bisherige Entwicklung im Planungsbereich

Das Planungsgebiet liegt nordostlich des Stadtzentrums, etwa 1,5 km
von diesem entfernt. Es umfaBt eine Flache von ca. 5,52 ha.

Im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 22. 5.
1979 ist das Gebiet westlich der FrankenstraBe als Wohnbaufléache
und ostlich dieser StraBe sowie nordseitig der FriesenstraBe in
einer Tiefe von ca. 60 m als gemischte Baufldche dargestellt. Die
ibrige vom Bebauungsplan erfaBte Teilfldche zwischen FriesenstraBe
und HessenstraBe ist im Zusammenhang mit den ostseitig anschlie-
Benden Fldchen als Gewerbebaufldche dargestellt. Nachdem ein bis-
her im Bereich der vorgenannten Teilfldche ansdssiger Gewerbebe-
trieb in ein ausgewiesenes Gewerbegebiet an anderer Stelle der
Stadt umgesiedelt worden ist, sind die Voraussetzungen fir die
Gewerbebauflachendarstellung in diesem Bereich entfallen. Entspre-
chend § 8 (3) des Bundesbaugesetzes (BBauG) wird deshalb der F1l&-
chennutzungsplan im Paralilelverfahren zu diesem Bebauungsplan ge-
andert und hier eine gemischte Baufléche dargestellt.

Die westliche Seite der FrankenstraBe ist durch eine in den Jah-
ren 1926 bis 1928 entstandene Reihenhaussiedlung der damaligen
Norddeutschen Wollkdmmerei und Kammgarnspinnerei Delmenhorst ge-
prdagt. In den iibrigen Bereichen ist entlang den vorhandenen Stra-
Ben iiberwiegend eine Einzelhausbebauung mit Wohnnutzung und zum
Teil gewerblicher Nutzung durch nicht wesentlich storende Betriebe
vorhanden. Die Innenraumflachen zwischen HessenstraBe und Friesen-
straBe sind zur Zeit noch unbebaut.
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In den Planungsbereich werden Teile des rechtskrdftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 76 einbezogen, um die vorhandenen und geplanten
Festsetzungen besser aufeinander abstimmen zu kodnnen.

AnlaB der Planaufstellung sowie Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinden haben nach § 1 (3) BBauG in der zur Zeit geltenden
Fassung die Aufgabe, Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit
es fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist. Der Rat der Stadt Delmenhorst hat deshalb in Erfillung die-
ser Verpflichtung am 10. 12. 1979 die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes filir den eingangs genannten Geltungsbereich beschlossen
und damit die Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 170 geschaffen. Von dem Geltungsbereich werden, wie
bereits unter I. angefiihrt, Teile des Bebauungsplanes Nr. 76 er-
faBt (siehe Anlage 1 der Begriindung). Die dort getroffenen Fest-
setzungen soilen aufgehoben und durch die Festsetzungen des neuen
Bebauungsplanes ersetzt werden.

Grundsdtzliche Ziele des Bebauungsplanes sind, die Art und das
MaB der baulichen Nutzung fir alle von ihm erfaften Grundstiicke
und Grundsticksteile verbindlich festzusetzen und dariiber hinaus
die iUberbaubaren und nicht iliberbaubaren Grundsticksflidchen auszu-
weisen, um hierdurch die kiinftige Bebauung und Nutzung innerhalb
des Planbereiches im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung lenken zu konnen. Gleichzeitig sollen fiir die vorhande-
nen StraBen und fiir eine PlanstraBe zur ErschlieBung neuer Bau-
gebietsfldchen die 6ffentlichen Verkehrsflachen verbindlich fest-
gesetzt werden.

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes bei
gleichzeitiger Beriicksichtigung der im Parallelverfahren laufen-
den Anderung des Fldchennutzungsplanes fiir ein Teilgebiet zwischen
HessenstraBe und Friesenstrafe soll zur Erzielung des erforder-
lichen Immissionsschutzes fir die Baugebiete mit zuldssiger Wohn-
bebauung bei der Aneinanderreihung der Baugebiete ein entsprechen-
des Nutzungsgefdlle vorgesehen werden. Dazu sollen die Fldchen
westseitig der FrankenstraBe als Allgemeine Wohngebiete ausgewie-
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sen werden. Ostseitig der FrankenstraBe und nordseitig der Frie-
senstraBe sind straBenseitig entsprechend der vorhandenen und ge-
planten Nutzung Mischgebiete vorgesehen. Im Hinblick auf die ost-
seitig des Planungsgebietes in Aussicht genommenen Gewerbegebiete
sollen die bisher noch nicht baulich genutzten Fldchen zwischen
HessenstraBe und FriesenstraBe ebenfalls als Mischgebiete, jedoch
mit einer Verpflichtung zur Durchfihrung passiver Schallschutz-
maBnahmen bei der Erstellung von Gebduden mit R&umen zum dauern-
den Aufenthalt von Menschen festgesetzt werden. Flir die ostseitig
anschlieBenden Gewerbebaufldchen sind unmittelbar an die Misch-
gebiete angrenzend eingeschrdnkte Gewerbegebiete mit Emissionsbe-
grenzungen und erst im Bereich seitlich der Delme normale Gewerbe-
gebiete vorgesehen. Fir die vorgenannten Gewerbebereiche soll

ein besonderes Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt werden.

Die Einbeziehung einer Teilfldche des Bebauungsplanes Nr. 76 in
das jetzige Bebauungsplanverfahren wird erforderlich, um die dort
noch nicht vorgesehene Einmindung der neuen PlanstraBe in die
FriesenstraBe auszuweisen und die angrenzenden Fldchenausweisun-
gen an die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 170 anzupassen.

Planinhalt

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan im Einverneh-
men mit dem fiir den Immissionsschutz zustdndigen Staatlichen Ge-
werbeaufsichtsamt O0ldenburg aus dem Flachennutzungsplan fir das
Gebiet der Stadt Delmenhorst vom 22. 5. 1979 entwickelt. Dabei
fanden die im Parallelverfahren vorgesehenen Anderungen des Fli-
chennutzungsplanes fiir einen -Bereich zwischen HessenstraBe und
FriesenstraBe Beriicksichtigung (Anderunasverfahren fiir den Teilab-
schnitt 6).

Nach § 1 (3) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
vom 15. 9. 1977 sind, soweit es erforderlich ist, die fir die Be-
bauung vorgesehenen Fldchen nach der besonderen Art ihrer bauli-
chen Nutzung festzusetzen. Entsprechend dieser Bestimmung wurden
ostlich der FrankenstraBe und ndordlich der FriesenstraBe Misch-
gebiete (MI) ausgewiesen. Im Bereich zwischen der FrankenstraBe



und der PlanstraBe wurden die Mischgebietsflachen in der Weise
gegliedert, daB auf rickseitigen Teilflachen kein allgemeiner
Wohnungsbau zuldssig sein soll, wiahrend sich die zuldssige Nut-
zung in den iibrigen straBenseitigen Bereichen nach dem Zuldssig-
keitskatalog des § 6 der BauNVO regelt. Die Flichen ohne allge-
meinen Wohnungsbau sollen den hier zuldssigen Gewerbebetrieben
eine bessere bauliche Entwicklungsmdglichkeit bieten. Ausnahms-
weise kdonnen hier jedoch Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter fir
im Mischgebiet zuldssige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
zugelassen werden. Die westlich der FrankenstraBe in den Planungs-
bereich einbezogenen Fldchen mit vorhandener Wohnbebauung sind als
Allgemeine Wohngebiete (WA) ausgewiesen, um den Bestand zu schiit-
zen und zu erhalten.

Das MaB der baulichen Nutzung filir die Baugebiete wird durch Ge-
schoBzahlen sowie durch Grund- und Geschoffldchenzahlen geregelt.
Diese Zahlen geben an, wieviel Vollgeschosse hdchstens errichtet
werden dirfen und wieviel Quadratmeter Grund- bzw. GeschoBflédche
je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO
zuldssig sind.

In Anpassung an den vorhandenen Bebauungsplan Nr. 76 wurde ent-
lang der FriesenstraBe die bis zu zweigeschossige, offene Bauweise
festgesetzt. Die gleiche Bauweise soll auch fiir die straBenseiti-
gen Bereiche an der Ostseite der FrankenstraBe gelten. Westlich
der FrankenstraBe befindet sich seit mehreren Jahrzehnten eine
stddtebaulich ausgewogene zweigeschossige Reihenhausbebauung in
strafenseitig liberwiegend geschlossener Bauweise. Diese Geschossig-
keit und Bauweise wurde entsprechend in den Bebauungsplan iiber-
nommen. Rickseitig sind hier eingeschossige Anbauten mit baulich
freigehaltenen Hoffl&dchen vorhanden. Fiir diese Bereiche wurde die
eingeschossige, offene Bauweise festgesetzt. Damit soll verhin-
dert werden, daB durch eine eventuelle Aufstockung der Anbauten
bzw. durch entsprechende Erweiterungsbauten bei den verhiltnis-
maBig schmalen Grundstiicksbreiten unzumutbare und ungesunde Ver-
hdltnisse fir die Bewohner entstehen.



Beiderseits der HessenstraBe und beiderseits der PlanstrafBe soll
mit Ausnahme der AnschluBbereiche an die vorhandenen StraBen die
eingeschossige, offene Bauweise gelten. Hier sowie an der Ost-
seite der FrankenstraBe sind nur Einzel- und Doppelhduser zulds-
sig. Damit soll sichergestellt werden, daB benachbart zu den ost-
seitig anschlieBenden Gewerbegebieten keine zu stark verdichtete
Bebauung in Form von Reihenhdusern entsteht.

Wegen der ostseitig anschlieBenden Gebiete mit gewerblicher Nut-
zung wurden iiber die dort vorgesehene Gliederung der Baugebiete
hinaus (siehe Abschnitt II) zur Verbesserung des Ldarmschutzes fir
die Bewohner der Mischgebiete beiderseits der HessenstraBe und
der-PlanstraBe in hierfir besonders abgegrenzten Bereichen passive
SchallschutzmaBnahmen vorgeschrieben. Diese MaBnahmen sind bei

der Errichtung oder dem Umbau von Gebduden mit R&umen zum dauern-
den Aufenthalt von Menschen durch entsprechende Stellung der Ge-
bdude, GrundriBgestaltung, Baukonstruktion, Einbau von schallddm-
menden Fenstern usw. zu treffen.

Die liberbaubaren Fldchen der Baugrundstiicke sind im Bebauungsplan
durch Baugrenzen festgelegt.

Durch besondere textliche Festsetzung ist geregelt, dafP auf den
nicht iiberbaubaren Fldchen zwischen den StraBenbegrenzungslinien
und den straBenseitigen Baugrenzen (Vorgidrten) Nebenanlagen nach
§ 14 (1) der BauNV0O in der Fassung vom 15. 9. 1977 sowie bauliche
Anlagen nach & 12 (1) und (2) der Niedersdchsischen Bauordnung
nicht errichtet werden diirfen. Damit soll im Rahmen der Bauleit-
planung auf den stddtebaulichen Gesamteindruck des StraBenbildes
EinfluB genommen werden.

Fiir bestehende Gebiude und Gebidudeteile auBerhalb der festgesetz-
ten Uberbaubaren Fldachen gilt die Festsetzung der Baugrenzen nur,
wenn sie durch einen Neubau ersetzt oder Umbauten durchgefiihrt
werden, die einem Neubau gleichkommen. Sonstige innere Umbauten
sind als Ausnahme zuldssig.



Die verkehrliche ErschlieBung des bisher baulich nicht genutzten
Bereiches zwischen der HessenstraBe und der FriesenstraBe er-
folgt durch die ausgewiesene PlanstraBe. In Verbindung mit den
vorhandenen Verkehrsfldchen der FrankenstraBe, FriesenstraBe,
Holsteiner StraBe und HessenstraBe wird die verkehrliche Erschlie-
Bung des Planbereiches gesichert (siehe Anlage 2 der Begriindung).
Alle genannten StraBen miissen noch endgiiltig ausgebaut werden.

In der FrankenstraBe, der FriesenstraBe und der Holsteiner StraBe
sind Schmutz- und Regenwasserkandle vorhanden. In der PlanstraBe

und in der HessenstraBe werden die Kandle beim Ausbau der StraBen
verlegt und mit dem ibrigen stadtischen Kanalnetz verbunden.

Die Frankenstrafe wird in Richtung Nordenhamer StraBe weiterge-
fihrt, soll aber fir den Fahrzeugverkehr keinen AnschluB an die
Nordenhamer StraBe erhalten, sondern mit einem Wendeplatz enden.
Zwischen dem Wendeplatz und der Nordenhamer StraBe ist jedoch eine
FuB- und Radwegverbindung mit begleitender Begrinung vorgesehen.
Durch diese der Wohnberuhigung dienende MaBnahme soll der gebiets-
fremde Durchgangsverkehr und insbesondere der Gewerbeverkehr aus
den Gewerbe- und Industriegebieten beiderseits der Nordenhamer
StraBe aus der FrankenstraBe und den AnschluBstraBen herausgehal-
ten werden.

Im nordseitigen Teil des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich
des Flurstiicks 710/1 (Hausgrundstiick Frankenstrafe 25) ein Schmutz-
wasserkanal, der als Teilstick zu einem Verbindungskanal zwischen
der WendenstraBe und FrankenstraPe gehort. Die entsprechende Fldche
ist im Bebauungsplan zugunsten der Stadt Delmenhorst als mit Lei-
tungsrechten zu belastende Fliche (Schnutzwasserkanal) festge-
setzt., Im Bereich dieser Flache diirfen zukiinftig keine baulichen
Anlagen errichtet werden.

Nachrichtlich wurde in den Bebauungsplan eine das Gebiet am nord-
lichen Rande iiberquerende Richtfunkverbindung der Deutschen Bun-
despost ilbernommen. Hier besteht in einer Breite von 100 m beider-
seits der Richtfunkverbindung eine Bauhthenbeschrdnkung oberhalb
33 m lUber NN. Diese BauhOhenbeschrdnkung belastet die hier hdchst-
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zuldssige zweigeschossige Bebauung jedoch nicht, da die Hdhenlage
des betroffenen Planbereichs zwischen 6,3 und 6,5 m lber NN liegt.

Kinderspielpldtze

Den Gemeinden ist durch das Niedersdchsische Gesetz iber Spiel-
platze vom 6. 2. 1973 aufgetragen, den Baugebieten ausreichend
groBe Fldachen fiir Kinderspielpldtze zuzuweisen und diese durch
Bebauungsplane zu sichern. Das geschieht fir die im Planungsgebiet
ausgewiesenen Baugebiete mit allgemein zuldssigen Wohnungen durch
die zwischen Schleswiger Strafe, Holsteiner Strafe und Wenden-
strabe vorhandene groBe Grinfldche mit Kinderspielplatz. Diese
Flache wird in dem im Verfahren befindlichen Bebauungsplan Nr. 161
verbindlich als 6ffentlicher Kinderspielplatz festgesetzt. Er ist
von der FrankenstraBe ca. 100 m entfernt. Dariber hinaus befindet
sich am Ende der SachsenstraBe in ca. 110 m Entfernung von der
FriesenstraBe ebenfalls ein offentlicher Kinderspielplatz mit be-
treutem Kinderspielhaus. Die Lage und GroBe der vorhandenen Plitze
erfiillen die Forderungen des Kinderspielplatzgesetzes.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Gebiet im Bereich des Bebauungsplanes wird auch mit seiner
Umgebung lUberwiegend durch die bereits vorhandene Bebauung mit
der zugehOrigen gartnerischen Nutzung und Begriinung der einzelnen
Grundsticke geprédgt. Die noch nicht baulich genutzten Teilflédchen
im PlanstraBenbereich werden zur Zeit ebenfalls gartnerisch ge-
nutzt oder liegen unbewirtschaftet als Brachland vor. Besonders
zu schiitzende Teile der Natur und Landschaft sind im Planungs-
gebiet nicht vorhanden.

Selbstdndige Landschafts- und Grinordnungspldne im Sinne des Nie-
dersdchsischen Naturschutzgesetzes liegen fir das Gebiet der
Stadt Delmenhorst zur Zeit noch nicht vor. Die Grunplanung der
Stadt ist jedoch Bestandteil des Flachennutzungsplanes, aus dem
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dieser Bebauungsplian entwickelt ist. Auch sind die Gebiete, die
unter Naturschutz und Landschaftsschutz stehen bzw. zur Unter-
schutzstellung geplant sind, im Fldchennutzungsplan entsprechend
nachrichtlich dargestellt. Danach werden die Ziele und Grund-
sdtze der Landschaftspfliege und auch des Naturschutzes durch
den Bebauungsplan Nr. 170 nicht beriihrt.

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind jedoch
in unmittelbarer Ndhe beiderseits der vorhandenen Wasserliufe
der Delme und Welse Griinziige geplant bzw. in Teilbereichen be-
reits angelegt. Sie dienen dem Zweck, das Orts- und Landschafts-
bild in Verbindung mit den Begriinungen der baulich und gewerb-
Tich nicht genutzten Privatflachen zu gestalten und erfiillen im
vorliegenden Fall insbesondere auch die Aufgabe, die bebauten
Gebiete der Stadt mit der freien Landschaft zu verbinden. Gleich-
zeitig kommt diesen Griinziigen im vorliegenden Bereich mit be-
nachbart gelegenen Gewerbe- sowie Misch- und Wohngebieten die
Bedeutung eines verbesserten Immissionsschutzes zu.

Fldchenangaben

Von dem ca. 5,52 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewiesen als:

1. Allgemeine Wohngebiete 1,05 ha
2. Mischgebiete 3,68 ha
3. Verkehrsfldchen 0,79 ha

ca. 5.52 ha

Kosten und FolgemaBnahmen

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Be-
bauungsplanes alsbald getroffen werden sollen, gehtren die Anle-
gung der PlanstraBe und der Ausbau der FriesenstraBe bezogen auf



die in diesem Bebauungsplan ausgewiesenen Fldchenanteile. Die
hierfiir zu erwartenden Kosten werden nach heutigem Stand auf etwa
573.600,-- DM geschdtzt. In diesem Betrag sind alle Kosten fir
den erforderlichen Grunderwerb, die Herstellung der Kandle, die
StraBenbefestigung, die Verlegung von Gas- und Wasserleitungen
sowie die StraBenbeleuchtung enthalten.

Es ist vorgesehen, den Ausbau der PlanstraBe durch Vertrag auf

einen Dritten zu ibertragen und als sogenannte Unternehmeranlage

erstellen zu lassen. Nach Fertigstellung ist die Ubertragung der

Anlage auf die Stadt vorgesehen. Dadurch braucht die Stadt fir

die Anlegung der PlanstraBe keine finanziellen Vorleistungen zu

erbringen und trdgt nur den auf sie entfallenden gesetzlichen An-
e teil.

Die Bereitstellung der Mittel im Haushalt fir die Finanzierung
der MaBnahmen kann erwartet werden. Der Ausbau der iibrigen noch
nicht ausgebauten vorhandenen StraBen ist ab 1985 vorgesehen.

Die Aufstellung eines Sozialplanes nach § 13 a BBauG ist bei der
Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundesbau-
gesetzes sind nicht zu erwarten. Sollten diese jedoch erforderlich
werden, so bildet der Bebauungsplan hierfir die Grundlage.

Der vom Bebauungsplan Nr. 170 erfafte Teilbereich des Bebauungs-
planes Nr. 76 wird mit der nach § 12 BBauG erfolgten Bekanntmachung
der Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 170 aufgehoben und durch
die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ersetzt.

Delmenhorst, den 8. Februar 1982
Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

Oetting /
Stadtbaurat



