Begriundung

cunt Bebauungsplan Ne., 173

fiur ein Teilgebiet zwischen dem Hamburger Weg, der Bremer StraBe,
dem Libecker Weq, der Lineburger Strafe und der Syker StraBe in
Delmenhorst

IT.

Bisherige tntwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet Tiegt im Gstlichen Stadtgebiet und umfaft
eine Flache von ca. 5,27 ha. Die mittlere Entfernung zum Stadt-

zentrum betrdgt etwa 1,9 km.

In den straBenseitigen Bereichen entlang des Hamburger Weges ist
eine Bebauung mit vorwiegend Wohnnutzung in ein- bis zweigeschos-
siger Bauweise vorhanden. Entlang der Bremer StraBe und der Syker
StraBe sind einzelne Gewerbebetriebe seit Jahren vorhanden. Die
vom Planbereich erfaBten unbebauten Flachen werden heute vorwie-

gend gdrtnerisch genutzt,

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst der am 22. 5. 1979 vom Rat der Stadt beschlossene
Flachennutzungsplan. Der Bebauungsplan Nr. 173 wurde auf der
Grundlage dieses Flachennutzungsplanes entwickelt. Das Planungs-
gebiet wird von den Bebauungspldnen Nr. 17, 97 und 106 umfaft.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17 sind in Teilberei-
chen zwischen Bremer Strabe und Lineburger Strafe Uberholt und
sollen deshalb durch den Bebauungsplan Nr. 173 geldndert werden.
sonstige rechtsverbindliche Bauleitplane liegen fir das Planungs-
gebiet nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

AnlaB der Planaufstellung und Planungsziel

Nach § 1 (3) des Bundesbaugesetzes (BBauG) in der zur Zeit gel-
tenden Fassung haben die Gemeinden die Aufgabe Bauleitpline auf-
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custellen, sobald und soweit es fiur die stddtebauliche Entwick-
tung und Ordnung erforderlich ist. Bei dem vaorliegenden Planungs-~
gebiet handelt es sich Uberwiegend um noch nicht beplante unbe-
baute Flachen, die an allen Seiten von bebauten Gebieten umgeben

sind.

Die das Planungsgebiet umgebenden StraBen sind ausgebaut. Alle
fiur das Planungsgebiet erforderlichen Infrastruktureinrichtungen
sind in der naheren Umgebung vorhanden. Aus diesem Grunde liegt
auch ein offentliches Interesse vor, die Fldchen dieses zentrums-
nahen Innenbereiches einer Bebauung zuzufiihren, zumal eine Ap-
zahl der dortigen Grundstiickseigentimer eine Bebauung der noch
vorhandenen Freiflidchen anstrebt. Der Rat der Stadt hat deshalb
in seiner Sitzung am 7. 9. 1981 die Aufstellung des Bebauungs-

planes Nr. 173 beschlossen.

Grundsdtzliches Ziel der Planung ist es, Art und MaB der bauli-
chen Nutzung fiir alle vom Bebauungsplan erfaBten Grundstiicke und
Grundsticksteile verbindlich festzusetzen und dariiber hinaus die
Uberbaubaren und nicht idberbaubaren Grundsticksfldchen auszuwei-
sen, um hierdurch die kinftige Bebauung und Nutzung innerhalb
des Planungsgebietes im Sinne einer geordneten stadtebaulichen

Entwicklung lenken zu konnen.

Die riickwartigen Fldchen im Bereich des Hamburger Weges sollen
als Wohngebiete fiir eine Bebauung mit Einfamilienhdusern erschlos-

sen werden.

Die vom Planbereich erfaBten Fldchen entlang der Bremer StraBe
und der Syker StraBe sollen in Anlehnung an die vorhandene Bebau-
ung und Nutzung als Mischgebiete ausgewiesen werden. Dem vorhan-
denen Kfz.-Betrieb an der Bremer StraBe soll durch die Ausweisung
eines eingeschrankten Gewerbegebietes Rechnung getragen werden.

Die ErschlieBung der rickseitigen Fldchen des Planungsgebietes
soll lber eine vom Hamburger Wegq abgehende Planstrafe mit ab-
schlieBendem Wendeplatz und Wegeverbindung zur Syker StraBe er-
folgen, Die fiir diese PlanstraBe und den Verbindungsweg erforder-
Vichen Gffentlichen Verkehrsflichen sollen durch den Bebauungs-



plan planungsrechllich gesichert werden. Der Einmundungsbereich
der PlanstraBe in den Hamburqer Weg wurde bereits im Bebauungs-

ptan Nr. 106 rechtsverbindlich festgesetzt.

Einzelne im Planungsgebiet vorhandene erhaltenswerte Baume sol-
len aus stadtebaulichen Griinden durch entsprechende Bebauungs-
planfestsetzungen geschiitzt werden.

Belange des Denkmalschutzes werden durch den Bebauungsplan

Nr. 173 erkennbar nicht beruhrt.

Alle vom Bebauungsplan erfalbten Baugebiete werden an das vor-
handene Netz der zentralen Wasserversorgung sowie das stadtische

Abwassernetz angeschlaossen.

Bile Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17 vom 30. 11. 1965
sind in leilbereichen der Flurstiicke 108/2 sowie 120 bis 127
der Flur 33 uUberholt und sollen der Neuplanung anagepaBt werden

(siehe Anltage zur Begriundung).

quyinhalt

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan Nr. 173 aus
dem Fldchennutzungsplan fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst vom
22. 5. 1979 entwickelt.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 15. 9, 1977
sieht im § t vor, die fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festzusetzen. Entspre-
chend dieser Bestimmung und unter Berlcksichtigqung der Ziele und
Iwecke des Bebauungsplanes sowie im Hinblick auf die vorange-
gangene Entwicklung wurden im Bereich der rickwirtigen Flichen

am Hamburger Weg allaemeine Wohngebiete (WA) ausgewiesen.

Fur die vom Planbereich erfaBten Grundsticke an der Bremer StraBe
und an der Syker Strafe erfolgte auf der Grundlage der Flichen-
nutzungsplandarstellung eine Festsetzung als Mischgebietsflichen
(MI). Die Fldchen des an der Bremer StraBe seit Jahrzehnten an-



sdssigen Kfz.-pelriebes wurden als Gewerbegebiet mit der f[in-
schrankung ausgewiesen, dall hier nur solche Anlagen zuldssig
sind, deren Ltmissionen nicht wesentlich stéren., Mit dieser Fest~
setzung wird den Immissionsschutzbelangen der Bewohner in den
angrenzenden Baugebieten aus stddtebaulicher Sicht Rechung ge-
tragen. Der unmittelbaren Nachbarschaft zu den allgemeinen Wohn-
gebieten stehen stadtebauliche Grinde nicht entgegen, zumal die
Toroffnungen der Reparaturwerkstitten vom Wohngebiet abgewandt
an der Ostseite der Gebdude angeordnet sind. Zusdtzlich wurden
die Uberbaubaren Flichen der Flursticke 62/1 und 63/1 (Flur 33)
erst 15,0 m entfernt von der westlichen Grenze des Gewerbegebie-
tes ausgewiesen. Mit der Ausweisung als eingeschrinktes Gewerbe-
gebiet wird planerisch sichergestellt, daB die benachbarten WA-

und Ml-Gebiete nicht unzumutbar beeintrachtigt werden.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung wurden im straBenseitigen
Bereich der Baugrundstiicke an der Bremer StraBe, der Syker Strafe
und der Lineburger StraBe zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze zu-
gelassen. In allen rickwdrtigen Grundstiicksbereichen ist ein Voll-
geschoB als Hochstgrenze zulidssig. Die unterschiedlichen Geschossig-

keiten sind durch GeschoBgrenzen voneinander getrennt.

Das MaP der baulichen Nutzung wird in allen Baugebieten durch
Grund- bzw. GeschoBfldchenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an,
wieviel Quadratmeter Grund- bzw. GeschoBfliche Je Quadratmeter
Grundsticksflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO hbchstens zulidssig

sind,

Im gesamten Planbereich gilt die offene Bauweise, wobei unter Be-

rucksichtigung der vorhandenen Bebauung differenziert nur Einzel-

und Doppelhduser zuldssig sind. In den allgemeinen Wohngebieten

dirfen die Wohngebaude nicht mehr als zwei Wohnungen haben. Mit
dieser Bebauungsart soll der baulich offene Gebietscharakter des
Planungsgebietes und der Umgebung erhalten bleiben.

Die uberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundsticksflichen sind

durch Baugrenzen gegeneinander abgegrenzt.
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Auf den nicht lberbaubaren Flachen zwischen den StraBenbegren-
zungstinien und den straBenseitigen Baugqrenzen (Vorgiarten) diir-
fen Nebenanlagen nach § 14 (1) der BauNV0O sowie bauliche Anlagen
nach § 12 (1) und (2) der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauQ)
nicht errichtet werden. Durch diese textliche Festsetzung soll
auf den stadtebaulichen Gesamteindruck des StraBenbildes EinfluB
genommen werden. Gleichzeitig soll damit verhindert werden, dab
der Lichtraum des StraBenbereiches unter Einschrankung der zu
begrinenden Vorgidrten eingeengt wird.

Die ErschlieBung der neuen Baugebiete im rickwirtigen Bereich

des Hamburger Weges erfolgt lber eine vom Hamburger Weg abgehende
PlanstraBe, deren Einmindungsbereich in den Hamburger Weg bereits
im Bebauungsplan Nr. 106 festgesetzt ist. Die PlanstraBe schlieBt
mit einem Wendeplatz ab. Durch die Nichtanbindung der PlanstraBe

an die Lineburger Strafe bzw, Syker StraBe fiir den Fahrzeugver-
kehr soll ein stdrender Durchgangsverkehr aus dieser StraBe heraus-
gehalten werden. Sie sol] insbesondere im Interesse der Anwohner
vorwiegend dem Anliegerverkehr dienen. Der Wendeplatz erhidlt eine

breite von 21,8 m, damit groberen Lieferfahrzeugen und dem Mul1l-
fahrzeug die Moglichkeit zum Wenden geboten werden kann. Zur Ver-
meidunyg einer groben, unschonen Pflasterfldache und zur besseren
Gestaltung des StraBenbildes ist im Bereich des Wendeplatzes eine
grobere Grininsel vorgesehen, die insbesondere auch mit einem
Baum bepflanzt werden soll. Hierbei ist an eine Eiche, Buche,
Platane oder dhnlichen langlebigen, grofkronigen Baum gedacht,

der am Lnde der PlanstraBe als Bltickfang dienen soll.

Die Planstrafe wird in 9,3 m Breite ausgebaut und erhslt neben
der Fahrbahn beidseitig Gehwege. Abschnittsweise sind Lingspark-

streifen vorgesehen.

Vom Wendeplatz der PlanstraBe aus ist eine Wegeverbindung zur
Syker StrafBe hin geplant. Auf einem ca. 40,0 m langen Teilstiick
wird die Wegeverbindung in 4,75 m Breite ausgebaut, da sie in

diesem Teilabschnitt der ErschliieBung der Baugrundstiicke siidlich

des Wendeplatzes dient. Von dort aus ist ein 3,0 m breiter Geh-

und Radweg zur Syker StraBe hin geplant, Er soll den Anwohnern
der PlanstraBe als Abklirzung zu den Einkaufsmoglichkeiten an der



syker Strabe sowile zur Bushaltestelle und anderen Infrastruktur-
einrichtungen in der Ungebuny dicnen. Diese Wegeverbindung ist
als Verkehrsfliche fip Fubaunger und Radfahrer ausgewiesen, um
eine Benutzung durch den motorisierten Verkehr auszuschliellen.
Daruber hinaus stellt die Wegeverbindung in etwaigen Notfidllen
eine Notuberfahrt zwischen der Syker StraBlie und der Planstrafe
dar. Der Anschlul der Baugrundstiicke an die 3,0 m breite Wege-
verbindung ist nichtg gestattet, da diese ausschlieBlich den vor-

genannten /wecken dienen soll.

Durch eine textliche Festsetzung ist bestimmt, daB die von der
Planstralle zu erschliefenden Baugrundstiicke nur an die fir diese
Grundstiucke bestimmte trschlieBungsanlage angeschlossen werden
durfen. Damit soll dinsbesondere sichergestellt werden, daB die
fur den AnschluB an die Planstrafe vorgesehenen Grundsticke nicht
bereits vor Herstellung der Planstrafe Uber tange durch die riick-
seitigen Garten fihrende Luwegungen mit den vorhandenen StraBen

auberhalb des Planungsgebietes verbunden werden.

Fur die Grundstdckseigentiumer besteht die Verpflichtung, Finstell-
platze auf den einzelnen Grundstucken fur den durch die zugelasse-
ne Nutzung verursachten Bedarf nachzuweisen. In Verbindung mit

den im Bereich der PlanstraBe vorqgesehenen offentlichen Parkmog-
lichkeiten wird somit den Belangen des ruhenden Verkehrs ausrei-

chend Rechnung getragen.

Die tnergieversorgung Weser-Ems AG (EWE) bendtigt zur Versorgung
des neuen Baugebietes mit Elektrizitit im Bereich der allgemeinen
Wohngebiete einen Standort fiir die trrichtung einer Transformato-
renstation. Im Wendeplatzbereich wurde deshalb im Einvernehmen
mit der EWE eine 5,0 x 5,0 m grofle Versorgungsflache mit der
{weckbindung "Llektrizitat (Transformatorenstation)" ausgewiesen,
Soweit ahnliche Anlagen zur Versorqung der Baugebiete erforder-
Tich werden, konnensie nach § 14 (2) BauNVO in den einzelnen Bau-

gebieten errichtet werden.
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belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Grin-

planung und Kinderspielplatze

Das Gebiet im Bereich des Bebauungsplanes wird mit seiner
Umgebung uUberwiegend durch die bereits vorhandene Bebauung
mit der zugehorigen gidrtnerischen Nutzung und Begrinung der
einzelnen Grundsticke geprdgt. Die noch nicht baulich genutz-
ten Teilflachen im Planstrafenbereich und im Bereich der
riuckseitigen Fldchen an der Bremer StraBe werden zur Zeit
uberwiegend ebenfalls gdrtnerisch genutzt., Selbstidndige
Landschaftls~ und Grinordnungspliidne im Sinne des Niedersich-
sischen Naturschutzgesetzes liegen fiir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst zur Zeit noch nicht vor. Die Griunfldchenplanung

der Stadt st jedoch Bestandteil des Flachennutzungsplanes.

Rechtsverbindlich festgesetzte bzw. in Aussicht genommene
Natur- und Landschaftsschutzgebiete liegen fiir den Bereich
des Bebauungsplanes nicht vor. Im Planungsgebiet befinden

sich jedoch mehrere erhaltenswerte Bidume, die das Orts- und

Landschaftsbild prigen.

Um diese Bdume wegen der Bedeutung ihres Umweltwertes auch
fur die Zukunft zu erhalten und zu schiitzen wurde eine ent-
sprechende festsetzung vorgenommen. Hierzu wird darauf hin-
gewiesen, daP nach § 156 (2) BBauG die Beseitigung, Beein-
trachtigung oder Zerstorung von festgesetzten erhaltenswerten
Baumen mit einer GeldbuBe bis zu 20 000,-- DM geahndet werden

kann,

Den Gemeinden ist durch das Niedersachsische Gesetz uber
Spielplatze vom 6. 2. 1973 aufgetragen, den Baugebieten aus-
reichend groBe Fldchen fir Kinderspielpldtze zuzuweisen und
diese 1in den Bebauungspldnen zu sichern. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 173 beinhaltet keine geeignete Fli-
che zur Anlegung eines Kinderspielplatzes. Der rechnerische
Bedarf betragt etwa 500 m? Nettospielflache. In ca. 300 m
Entfernung ist an der Bremer StraBe ein Spielplatz voerhanden,
Dariuber hinaus konnen den Kindern in zumutbarer Entfernung



VI,

die Freiflachen des Pestalozzi-Schulzentrums angeboten wer-
den. Im Rahmen der Flanungen fur die qrolen Freiflachen im
Bereich Am Piekmoor ist eine weitere grofBere Spielflache 1in
Aussicht genommen, die dann fir die Kinder aus dem Planungs~-
gebiet in csumutbarer Entfernung erreichbar sein wird. Mit
den vorgenannten bpieleinrichtungen sind die Forderungen

des Niedersachsischen Gesetzes iber Spielplatze erfiillt.

Mit den vorgenannten Mabnahmen zum Schutz bestehender und
erhaltenswerter Natur- und Landschaftsteile haben die Be-
lange des Naturschutzes und der Landschattspflege Beriick-

sichtigung gefunden.

Flachendngaben

Von dem etwa 5,27 ha groben Planungsgebiet werden ausgewie-

sen als:

. Allgemeine Wohngebiete ca. 2,272 ha
(einschl. Versorqungsfliche)

Z. Mischgebiete ca. 2,39 ha
3. Gewerbegebiete ca. 0,26 ha
4. Verkehrsflachen ca. 0,40 ha

5,27 ha

ﬁgéjgﬂ»ggg fgjgemabnahmen

Die Durchfiihrung der ffentlichen MaBnahmen beschrinkt sich
auf den Ausbau der PlanstraBe und den Verbindungsweg zur Sy-
ker StraBe. Hierfir werden die Kosten nach heutigem Stand
auf etwa 519.000,-- DM geschatzt. In diesem Betrag sind die
Kosten fir den erforderlichen Grunderwerb, die Herstellung
der Kandle, die StraBenbefestigung einschlieBlich eventuel-
Ter Freilegung, die Verlegung von Gas~- und wasserleitungen,



die LlraBenbeleuchtung sowie das Anpflanzen eines langlebi-

gen Baumes im Wendeplatszbereich enthalten,

Ein Teil der Kosten belastet den stadtischen Haushalt nur
voriubergehend, da die Anlieger in Form von Beitragen ent-
sprechend den gesetzlichen Lestimmungen zu den Kosten her-
angezogen werden. Die Hohe des auf die Stadt entfallenden
gesetzlichen Anteils an diesen Kosten kann erst nach Durch-
fuhrung der MaBnahmen ermittelt werden, Die erforderlichen
Mittel aus dem Haushalt sind bei der Durchfihrung der MaB-

nahmen zu erwarten.

Die tir die Anlegung der Gffentlichen Verkehrsanlagen er-
forderlichen Fliachen miussen der Stadt ubertragen, durch die
Stadt erworben oder notfalls fiir den ausgewiesenen /weck ent-

etgnetl werden,

Die Autstellung eines Suzialplanes im Sinne des & 13 a BBaug
tst beil der Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 173 nicht

erfordertich,

Zur Lildung bebauungsfahiger Grundsticke mit Anschlub an die
PlanstraBe werden niordlich der Planstrafe im Bereich der Flur-
stucke 62z/1, 62/2 und 63/1 (Flur 33) bodenordnende MafBnahmen
erforderlich. Es kann davon ausgegangen werden, daf die

hiervon betroffenen Grundstuckseigentimer diese Umlegung als
Privatumlegung durchfiihren werden. Damit kann im vorliegenden
Fall von der Durchfiihrung eines Umlegungsverfahrens seitens

der Stadt abgesehen werden. Sollten sich die Betroffenen jedoch
nicht untereinander einigen konnen, so bildet der Bebauungs-
plan die Grundlage fiir die Durchfiuhrung einer Umlegung im Sin-

ne des vierten Teiles des Bundesbaugesetzes.,

Der vom Bebauungsplan Nr. 173 erfafte Teilbereich des Bebauungs -



planes Nr. 1/ (siehe Anlage) wird mit der nach § 12 BBauG
erfolgten Bekanntmachung der Genehmigung des Bebauungspla-
nes Nr. 1/3 aufgehoben und durch die Festsetzungen dieses

Bebauungsplanes ersetzt.

Delmenhorst, den 16. Mirz 1983

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirekior
Stadtplanungsamt

i

Detting
Stadtbaurat



Anlage 1 zur Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 173

Anderungsbereich

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 17

MafBistab: 111000
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