Begriindung

zZum Bebauungsplan Nr. 172

fir ein Gebiet zwischen dem Gudrunweg, dem Schollendamm, dem Gesinen-
weg und der StraBe An der Riede in Delmenhorst

IT.

Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet befindet sich im sidéstlichen Stadtrandbereich
und umfaBt insgesamt eine Flache von ca. 8,76 ha. Die mittlere
Entfernung zum Stadtzentrum betrigt etwa 1,8 km.

Bei dem vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 172 umfaBten
Gebiet handelt es sich im wesentlichen um eine groBe rickwartige
Freifldche, die bisher kleinlandwirtschaftlich oder gartnerisch

genutzt wird.

Das Baugebiet wird durch vorhandene StraBen begrenzt, an denen

sich eine teils aufgrund angrenzender Bauleitplanungen ein- bis
zweigeschossige Bebauung entwickelt hat. Als fiir dieses Gebiet

wichtige SammelstraBe ist der Schollendamm verkehrstechnisch im
ausgebauten Zustand.

Ein Teil des Geltungsbereichs erfaft die rechtskrdftigen Bebau-
ungsplane Nr. 54, 57 und 122 der Stadt Delmenhorst.

GemdB & 8 Abs. 2 Bundesbaugesetz wurde der Bebauungsplan aus dem

wirksamen Flachennutzungsplan vom 22. 5. 1979 der Stadt Delmen-
horst entwickelt.

AnlaB der Planaufstellung und Planungsziele

Die Gemeinden haben nach § 1 (3) des Bundesbauaesetzes (BBauG)
die Aufgabe, Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit es fiir
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dem-
zufolge hat der Rat der Stadt Delmenhorst am 25. 5. 1981 in Er-



fillung dieser Verpflichtung die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 172 beschlossen. Gleichzeitiq hat der Rat der Stadt fiir das
Planungsgebiet die Umlegung gemdf den §§ 45 und 46 (1) des Bun-
desbaugesetzes (BBauG) angeordnet.

AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 172 ist es, insbe-
sondere die vom Geltungsbereich erfaBten weitrdumigen Freifla-
chen einer stddtebaulich geordneten Bebauuna zuzufiihren und die
StraBenverkehrsflichen festzusetzen. Wegen der allgemein giinsti-
gen Lage des Plangebietes zum Stadtkern mit Anlagen der Infra-
struktur ist es fiir eine bauliche ErschlieBung bevorzugt geeignet.
Hierzu gehdren auch die das Planungsgebiet umschlieBenden StraBen
mit ihren Ver- und Entsorgungsanlagen, die in der Nihe vorhandene
Schule und Kinderspielplitze sowie Ladengeschifte fiir den tdg-
lichen Bedarf und Buslinien des Nahverkehrs. Es besteht also ein
erhebliches offentliches Interesse daran, die noch nicht baulich
genutzten Fldchen fiir eine Bebauung zu erschlieBen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes selbst ist
mittels PlanstraBen, ausgehend vom Gesinenweg und Gudrunweg vor-
gesehen. Zum Schollendamm ist der AnschluB noch mit einem ver-
kehrsberuhigten StraBenabschnitt mit gleichrechtlicher Benutzung
aller Verkehrsteilnehmer geplant. Aufgrund der PlanstraBenfiihrung
ist sichergestellt, daB das kiinftige Wohngebiet von jeglichem
Durchgangsverkehr ausgeschlossen bleibt. Fiir den ruhenden Verkehr
sind die notigen Parkplidtze im offentlichen StraBenraum in Form
von Parkstreifen vorgesehen.

Durch Festsetzungen iiber die Art und das MaB der baulichen Nutzung
soll der Bebauungsplan eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
der erfaBten Grundstiicksfldchen sicherstellen. Auch die iiberbau-
baren und nicht iUberbaubaren Flichen sowie die erforderlichen Er-
schlieBungsfldchen sollen fiir den Planbereich festgesetzt werden.
Der Bebauungsplan ist zudem fiir die Durchfiihrung der vom Rat der
Stadt angeordneten Umlegung (U 5) unerliflich.

Der im Planungsgebiet vorhandene Baumbestand soll, soweit dieser
erhaltenswert ist, geschiitzt werden.
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Belange des Denkmalschutzes werden durch den Bebauungsplan Nr. 172
nicht berthrt.

Die Teilfldchen oder Randbereiche der Bebauungspline Nr. 54, 57
und 122, soweit diese vom Geltungsbereich des Bebauunasplanes

Nr. 172 erfaBt werden, sollen hiermit den Erfordernissen der Neu-
planungen durch entsprechende Festsetzungen angepaBt werden. Diese
Bereiche sind in der Anlage 2 - 4 der Begriindung dargestellt.

Planinhalt

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan Nr. 172 aus
dem Flachennutzungsplan vom 22. 5. 1979 fiir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst entwickelt. Die in dieser Hinsicht getroffenen Fest-
setzungen stimmen mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
uberein.

Die Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung vom 15. 9. 1977
sieht im & 1 vor, die fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festzusetzen. Entspre-
chend dieser Bestimmung und unter Beriicksichtiaung der Ziele und
Zwecke des Bebauungsplanes sind im Planbereich reine und allge-
meine Wohngebiete ausgewiesen. Reine Wohngebiete befinden sich
insbesondere im Zentrum des Planungsgebietes, in dem die entspre-
chende Wohnqualitdt gewdhrleistet ist. Im Norden und Osten iiber-
lappt das Plangebiet die Bereiche vorhandener rechtskriftiger Be-
bauungspldne. Die hier bisher ausgewiesene Nutzung als allgemeine
Wohngebiete wird beibehalten.

Die Festsetzung der GeschoBzahlen orientiert sich im wesentlichen
an der vorhandenen nachbarschaftlichen Bebauung bzw. dem Gebiets-
charakter und dem Planungsziel. Dabei sind die Festsetzungen dif-
ferenziert fiir ein bis hdchstens zwei Geschosse getroffen worden.
In rickwdrtigen Bereichen sind ausschlieRlich eingeschossige Ge-
baude zulidssig. Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund-
und GeschoBflachenzahlen festgesetzt. Diese Zahlen geben an, wie-
viel Quadratmeter Grund- bzw. GeschoBfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksfldiche im Sinne des & 19 (3) BauNVD zuldssig sind.

Das Hammergrundstiick Gesinenweg Nr. 26 A ist an den Gesiner



geschlossen. Aus diesem Grunde ist einvernehmlich mit dem Eigen-
tumer ein AnschluB an die Planstrafe A nicht vorgesehen. Das MaB
der baulichen Nutzung (Grund- und GeschoBflachenzahl 0,25) ent-
spricht daher dem Verh&dltnis der ilberbaubaren zur nicht iiberbau-
baren Flache des in den Bebauungsplan einbezogenen Grundstiicks-
teiles.

Fiir die Wohngebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 172
gilt die offene Bauweise. Um eine gewisse Wohnqualitdt zu erlangen
und eine lUbermdBige Ausnutzung zu unterbinden, sind dazu Festset-
zungen getroffen worden, so daf fir den gesamten Planungsbereich
nur Einzel- und Doppelhéduser zuléssig sind. Mit Ausnahme der direkt
an die vorhandenen StraBén Gdarﬁngég, Gesinenweg'uﬁdVéchdllendamm o
angrenzenden Grundstlicke ergeht die weitere Einschrinkung, daB
Wohngebaude nicht mehr als zwei Wohnungen enthalten diirfen. Damit
soll in Anlehnung an die vorhandene Bebauung der ndheren Umgebung
der gegebenen Gebietsstruktur Rechnung getragen werden.

Die Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sind im Bebauungsplan
durch Baugrenzen festgelegt. Soweit hierauf eine unterschiedliche
Geschossigkeit zuldssig ist, erfolgte eine Unterteilung mit Ge-
schoBgrenzen.

Beiderseits der neuen PlanstraBen im Planungsgebiet sind die liber-
baubaren Fldchen in einer Weise vorgesehen, die im Rahmen des
gleichlaufenden Umlegungsverfahrens sinnvolle Losungsmoglichkeiten
fur die Grundstiicksbildung im Rahmen der Umlegqung sicherstellen.
Dabei wird davon ausgegangen, daf durchweg alle kiinftigen Bau-
grundstiicke unmittelbar an die ErschlieBungsstraBen angrenzen kon-

nen.

Alle vom Bebauungsplan Nr. 172 erfaBten Bauaebiete sind oder wer-
den an die vorhandenen dffentlichen Ver- und Entsorgungsnetze an-
geschlossen.

Die ErschlieBung des neuen Baugebietes erfolgt iiber geplante Wohn-
straBen, die jeweils an den Gudrunweg und Gesinenweg anschlieBen.
Von der Planstrafe C/B aus ist noch eine Anbindung an den Schol-
lendamm vorgesehen. Dieses StraBenstiick soll einen besonders ver-
kehrsberuhigten Ausbau als verkehrliche Mischfldache erhalten. Hier
ist bei niveaugleicher Befestigung an die gleichrechtliche Benut-
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zung fir alle Verkehrsteilnehmer also Radfahrer, FuBadnger und
Kraftfahrzeuge gedacht. Ein FuB- und Radweg schlieBt noch an di
StraBe An der Riede an, womit noch eine Wegeverbindung durch da
kiinftige Wohngebiet zwischen beiden Strafen herocestellt wird.
Die Fiihrung der PlanstraBen allgemein erfolate unter dem Gesich
punkt, keine verkehrliche Alternativen Zwischen Gesinenweg oder
Gudrunweg zu schaffen und Jeglichen Durchgangsverkehr herauszu-
halten. Der Ausbauy und die Ausbaubreiten der PlanstraBen entspre
chen den Normen fijr WohnstraBen, bei geplantem hohendifferenzier
ten Ausbau von Fahrbahn und beidseitigen FuBwegen. Um die Fahrge
schwindigkeiten in den WohnstraBen zuy drosseln, ist auf gradli-
nige StraBenfUhrungen weitgehend verzichtet worden, was noch zur
Verkehrberuhigung beitragt. Weitere Details iber die geplanten
Ausbauprofile der anzulegenden PlanstraBen A, B, C und D kénnen
der Anlage 1 zuyr Begriindung entnommen werden.

Neben den im offentlichen StraBenraum vorgesehenen Parkplitzen
flir den ruhenden Verkehr besteht fijr die Grundstickseigentiimer
nach dem Baurecht die Verpflichtung, Einstellipliatze auf den ein-
zelnen Grundstiicken fir den durch die zugelassene Nutzung verur-
sachten Bedarf nachzuweisen und anzulegen, Damit wird auch den
Belangen des ruhenden Verkehrs entsprechend Rechnung getragen.

Durch textliche Festsetzungen ist fir den Bebauungsplanbereich
bestimmt, daB auf den nicht iiberbaubaren Fldachen zwischen den
StraBenbegrenzungs]inien und den straBenseitigen Baugrenzen (vor-
garten) Nebenanlagen nach § 14 (1) der BauNVO sowie bauliche An-
lagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersidchsischen Bauordnung
(NBau0) nicht errichtet werden diirfen. Garagen, die mindestens
5,0 m hinter der StraBenbegrenzungs]inie errichtet werden, konnen
als Ausnahme zugelassen werden. Durch diese textliche Festsetzung
soll auf den stddtebaulichen Gesamteindruck des StraBenbildes
EinfluB genommen werden.

Fiir bestehende Gebiaude und Gebaudeteile auBerhalb der festgesetz-
ten Uberbaubaren Flichen 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.



IV. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfleae, Grin-

planung und Kinderspielplidtze

Der vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 172 erfaBte Be-
reich ist Bestandteil eines Gebietes mit einer iberwiegend vor-
handenen lockeren Bebauung sowie der zugehorigen gdrtnerischen
Nutzung und daraus folgernd entsprechenden Begriinung der Grund-
sticke jeglicher GroBenordnung. Das hier fiir eine kinftige Be-
bauung anstehende Gebiet wird auch derzeit bereits weitgehend
gdrtnerisch genutzt, Selbstindige Landschafts- und Grinordnungs-
plane liegen fir das Gebiet der Stadt Delmenhorst zur Zeit noch
nicht vor. Die Grinfldchenplanung der Stadt ist jedoch Bestand-
teil des Flachennutzungsplanes, der fiir das vorliegende Planungs-
gebiet keine besondere Griinplanung vorsieht.

Rechtsverbindlich festgesetzte bzw. in Aussicht genommene Natur-
und Landschaftsschutzgebiete liegen fiir den Bereich des Bebau-
ungsplanes nicht vor. Im Planungsgebiet befinden sich jedoch er-
haltenswerte Bdume, die das Orts- und Landschaftsbild prdgen. Zur
Erhaltung des Umweltwertes sind diese Bdume aus stidtebaulicher
Sicht zu schiitzen. Im Bebauungsplan wurde dafiir die entsprechende
Festsetzung vorgenommen. Fiir die wertvolle Baumgruppe auf dem
Flurstick 145/3 an der PlanstraBe B weist der Bebauungsplan als
zZusdtzlichen Schutz geschlossen die Bestandsfliche aus, auf der
weder Nebenanlagen noch bauliche Anlagen im Sinne der "Text-
lTichen Festsetzungen" Satz 1 zuldssig sind. Besonders wird darauf
hingewiesen, daB nach § 156 (2) BBauG die Beseitigung, Beeintriach-
tigung oder Zerstorung von festgesetzten erhaltenswerten Biumen
mit einer GeldbuBe bis zu 20.000,-- DM geahndet werden.kann. Eine
kleine dffentliche Griinflache und groBziigige StraBenbegriinungen
sollen die schon vorgegebene Wohnqualitdt in dem kiinftigen Wohn-
gebiet besonders herausstellen.

Den Gemeinden ist durch das Niedersichsische Gesetz iiber Spiel-
pldatze vom 6. 2. 1973 aufgetragen, den Baugebieten ausreichend

groBe Fldchen fiir Kinderspielpldtze zuzuordnen und diese durch

Bebauungsplédne zu sichern. Der Bebauungsplan Nr. 172 gehdrt zum
Einzugsbereich der in den Bebauungspldnen Nr. 81, 95 und 122



VI.

festgesetzten offentlichen Kinderspielplatzen mit einer Netto-
spielplatzfliche von insgesamt ca. 3.500 gqm. Die Kinderspiel-
pldtze sind sdmtlich in einer Entfernung von weniger als 400 m
vom Planungsgebiet entfernt und decken den ermittelten Bedarf
fir das Einzugsgebiet voll ab. Hinzu kommt noch eine besonders
geeignete groBere Spielfldche bei der Hermann-Allmers-Schule.
Somit ist davon auszugehen, daB die Forderungen des Spielplatz-
gesetzes fiir das Planungsgebiet erfiillt sind.

Fldachenangaben

Von dem etwa 8,76 ha groBRen Plangebiet sind ausgewiesen als:

1. Reine Wohngebiete - WR ca. 1,71 ha
2. Allgemeine Wohngebiete - WA ca. 5,64 ha
3. StraBenverkehrsfliche ca. 1,38 ha
4. Uffentliche Griinfliche ca. 0,03 ha

ca. 8,76 ha

Kosten und FolgemaBnahmen

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Be-
bauungsplanes Nr. 172 alsbald getroffen werden sollen, gehort
insbesondere der Ausbau der Planstrafen und der offentlichen

Grinfldche. Die entstehenden Kosten werden auf ca. 1.900.000,-- DM

nach heutigem Stand geschdtzt. In diesem Betrag sind die Kosten
fir die StraBen- und Wegebefestigungen, Kandle und Versorgungs-
leitungen sowie die StraBenbeleuchtung enthalten. Die Durchfih-
rung der vorgenannten MaBnahmen ist fiir die Jahre 1984/85 zu er-
warten. Fiir die Finanzierung kann die Bereitstellung der erfor-
derlichen Mittel aus dem Haushalt erwartet werden. Ein Teil des
ErschlieBungsaufwandes belastet den stddtischen Haushalt nur
voriibergehend, da dieser durch die Erhebung von Beitrdgen ent-
sprechend den gesetzlichen Bestimmungen gedeckt werden kann.
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Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des & 13 a BBauG ist

bei der Verwirklichung der Planung nicht erforderlich.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundes-
baugesetzes sind aufgrund des Beschlusses des Rates der Stadt
vom 25. 5. 1981 mit der Anordnung einer Umlegung (U 5) fir den
uberwiegenden Teil des Planungsgebietes eingeleitet worden.

In den Uberlappungsbereichen treten die Festsetzungen der beste-
henden Bebauungspline Nr. 54 vom 10. 2. 1970, Nr. 57 vom 4. 2,
1969 und Nr. 22 vom 21. 10. 1975 mit der Bekanntmachung nach § 12
Bundesbaugesetz im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 172
auber Kraft.

Delmenhorst, den 14. Mirz 1984

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt
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