Begrindungyg

zum Bebauungsplan Nr. 176
fiir ein Gebiet zwischen der Bremer StraBe, dem Winterweg (westseid-

tige Grundstiicke, einschlieBlich Bremer StraBe Nr. 186), dem Friih-
1ingsweg, dem Herbstweg und dem Kurzen Weg in Delmenhorst

I. Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet befindet sich im ostlichen Stadtrandbereich
und umfaBt insgesamt eine Flidche von ca. 11,11 ha.

Die mittlere Entfernung zum Stadtzentrum betrigt etwa 1,8 bis
2,0 km.

Die vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 176 erfaBten Fli-
chen werden im wesentlichen ausgehend von der Bremer StraBe iiber
den Sommerweg und den Winterweg erschlossen. Diese Strafen sind
in den Grundziigen vorhanden, jedoch fehlt noch der verkehrsge-
rechte Strafenausbau.

Der ngrdliche Planbereich wird von Anlagen der Bundesbahn tangiert.

Die Grundstiicke beidseitig des Sommerweges und ndrdlich der Bremer
StraPe weisen eine weitgehend seit Jahren vorhandene Bebauung auf.
GroBere, insbesondere in rickwdrtigen Bereichen noch vorhandene
Freiflachen werden groBtenteils kleingirtnerisch genutzt.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fiir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst der am 22. 5. 1979 vom Rat der Stadt beschlossene Fli-
chennutzungsplan. Flr die vom Bebauungsplan Nr. 176 erfaBten Fla-
chen sind hier Mischbauflidchen dargestellt.

Fir das Planungsgebiet liegen rechtsverbindliche Bebauungspline
nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.
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AnlaR der Planaufstellung und Planungsziele

Die Gemeinden haben nach § 1 (3) des Bundesbaugesetzes (BBauG)
die Aufgabe, Bauleitpline aufzustellen, sobald und soweit es fiur
die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der
Rat der Stadt Delmenhorst hat am 25. 5. 1981 in Erfillung dieser
Verpflichtung die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das ein-
gangs genannte Gebiet beschlossen und damit die Rechtsgrundlage
fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 176 geschaffen.

Im Bereich der Stadt Delmenhorst gibt es eine Reihe von bereits
vorhandenen, jedoch nicht zeitgemdf und den modernen Verkehrser-
fordernissen entsprechend ausgebauten StraBen. Das gilt hier ins-
besondere fiir den Sommerweg, den Frihlingsweg und den Winterweg,
deren Zustand und bereits teilweise durchgefiihrte Kanalarbeiten
den anschliependen sofortigen Ausbau erforderlich macht. Fir den
relativ geraden und langen Sommerweg sind mit dem geplanten Stra-
RBenausbau verkehrsberuhigte MaBnahmen vorzusehen.

Mit einer PlanstraBe als AnschluBstutzen ausgehend vom Winterweg
so]l eine spdtere, westseitig angrenzende Planung erschliepungs-
midRig gesichert werden.

Dariiber hinaus sollen die vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 176 erfaBten Freiflichen einer stadtebaulich geordneten Be-
bauung zugeflihrt werden. Der Bebauungsplan dient deshalb dem
Ziel, die genannten Voraussetzungen durch Festsetzungen iber Art
und MaB der baulichen Nutzung fiir alle erfaften Grundsticksfld-
chen zu schaffen. Auch die iberbaubaren und nicht iiberbaubaren
Flichen sowie die erforderlichen ErschlieBungsfldchen sollen fir
den Planbereich ausgewiesen werden. Demzufolge sind die vom Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes erfaPten Flachen in Obereinstim-
mung mit dem Fldchennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 22. 5.
1979 und unter Beriicksichtigung der vorangegangenen Entwicklung
als Mischgebiete auszuweisen. In den Mischgebieten ist allgemein
eine ein- bis zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise vor-
zusehen, die dem bisher gewachsenen Gebietscharakter entspricht.



Aufgrund der Vorbelastung durch Immissionen aus den Bundesbahnan-
lagen sind entsprechende passive SchallschutzmaBnahmen erforder-

1ich und im Bebauungsplan vorzusehen.

Belange des Denkmalschutzes werden durch den Bebauungsplan Nr. 176

nicht beriihrt.

Selbstdndige Landschafts- und Griinordnungspline im Sinne des Nie-
dersachsischen Naturschutzgesetzes liegen fiir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst zur Zeit noch nicht vor. Die Griinplanung der Stadt ist
Jedoch Bestandteil des Flachennutzungsplanes. Dieser vorbereitende
Bauleitplan weist fir den vorliegenden Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 176 keine besonderen Griinplanungen aus. Im Planungsgebiet be-
findet sich jedoch eine grdBere Anzahl von erhaltenswerten Bdumen,
die das Orts- und Landschaftsbild pragen. Sie sollen durch eine
entsprechende Festsetzung auch flir die Zukunft erhalten und damit
geschitzt werden. Sonstige besonders zu schiitzende Teile von Natur
und Landschaft liegen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs-
planes nicht vor. Auch wird der Plan von festgesetzten bzw. in
Aussicht genommenen Natur- und Landschaftsschutzqgebieten nicht be-

rithrt.

Planinhalt

In der Art der Bodennutzuna wurde der Bebauungsplan aus dem Flichen-
nutzungsplan vom 22. 5. 1979 fir das Gebiet der Stadt Delmenhorst
entwickelt. Die in dieser Hinsicht getroffenen Festsetzungen stim-
men mit den Darstellungen des Fldachennutzunasplanes iiberein.

Die Baunutzungsverordnuna (RauNV0Q) in der Fassuna vom 15. 9, 1977
sieht im & 1 vor, die fiir die Bebauung vorgesehenen Fliachen nach

der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festzusetzen. Entspre-
chend dieser Bestimmung und unter Beriicksichtiquna der Ziele und

lwecke des bebauungsplanes sind fir den nesamten Planbereich

ilischaebiete ausgewiesen,
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In Anlehnung an die vorhandene Bebauung wurden allgemein fiir

die als Mischgebiete ausgewiesenen Baufldchen beiderseits des
Sommerweges, an der Bremer StraBe und dem Winterweg im straBen-
seitigen Bereich zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze zugelas-
sen. Auf dem Grundstiick Bremer StraBe Nr. 186/Ecke Winterweg
befindet sich ein Hotel- und Gaststdttenbetrieb. Es ist zum Teil
dreigeschossig gebaut. Die vorhandene bauliche Ausnutzung des
Grundstiicks weicht daneben von der ilibrigen Bebauung im Plange-
biet erheblich ab. Unter den gegebenen Voraussetzungen sowie

der exponierten Ecklage des Grundstiicks wird es aus stddtebau-
licher Sicht fiir begriindet gehalten, hierfir die Ausnahmemdglich-
keit flr ein drittes Vollgeschof einzurdumen und die GeschoB-
fldchenzahl von 0,8 festzusetzen. Die Ausnahme konnte beispiels-
weise dann ausgesprochen werden, wenn neben den baurechtlichen
Voraussetzungen eine Beeintrdchtigung des Ortsbildes nicht zu
befiirchten ist und die GeschoBfladchenzahl eingehalten wird.

Fiir die riickwdartigen Grundstiicksflachen ist ein VollgeschoB zu-
1dssig. Die Ausweisungen iiberbaubarer Fldchen z. T. bis in die
riickwirtigen Bereiche, insbesondere fir die relativ tiefen
Grundstiicke zwischen der Bremer StraBe und dem Sommerweg, sollen
nach eingehenden planerischen Oberlegungen und Interessenabwd-
gungen noch eine sinnvolle bauliche Ausnutzung dieser Grundstiicke
ermoglichen. Die Anbindung dieser Fldchen mit einer PlanstraBe
ist wegen der dafir unzureichenden Zwischenfldche zu kostenauf-
wendig und deshalb wirtschaftlich nicht vertretbar. Mit den ge-
planten Festsetzungen soll hier eine Zweitbebauung auf den Grund-
stiicken iiber Privatzuwegungen als sogenannte Hammergrundstiicke
oder Gemeinschaftszuwegungen und Baulasten mit AnschluB an das
vorhandene StraBennetz ermdglicht werden. Eine ausreichende Er-
schlieBung ist damit gegeben.

Mit der Festlegung des MaBes der baulichen Nutzung GRZ = 0,2 bzw.
GRZ = 0,3 ist sichergestellt, daB in den rickwdrtigen Grund-
sticksbereichen eine stddtebaulich unerwiinschte Verdichtung aus-
geschlossen bleibt. Auf die iiberbaubaren Fldchen kann auch aus
dem Grunde nicht verzichtet werden, weil dem zuldssigen Gewerbe
ausreichende Entwicklungsmoglichkeiten geboten werden sollen.



Auch andererseits liegen keine zwingenden stidtebaulichen Griinde
vor, diese Flachen von einer Bebauung auszuschlieBen.

Die mit der riickwartigen Bebauung verbundenen Nachteile beziig-
lich der von den Zufahrten ausgehenden Storungen fiir die Vorder-
anlieger halten sich in zumutbaren Grenzen, da eine massierte
rickwdrtige Bebauung aufgrund der geringen baulichen Ausnutzbar-
keit nicht zu erwarten ist.

Um eine stddtebaulich erwiinschte Griinzone in den Innenbereichen
zu erhalten, sichert deren Freihaltung eine nicht iiberbaubare
Fldche.

Alle vom Bebauungsplan erfaBten Baugebiete sind bzw. werden an
die vorhandenen Gffentlichen Ver- und Entsorgungsnetze angeschlos-
sen,

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- bzw. GeschoBfld-
chenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter
Grund- bzw. GeschoBflache im Sinne des & 19 (3) BauNVO zuldssig
sind.

Fiir die Mischgebiete im Plangebiet gilt die offene Bauweise, wo-
bei differenziert nur Einzelhduser sowie Einzel- und Doppel-
hdauser zuldssig sind. Damit soll sichergestellt werden, daB die
Eigenart des Gebietes auch fiir die Zukunft erhalten bleibt.

Die lberbaubaren Fldchen der Baugrundstiicke sind im Bebauungsplan
durch Baugrenzen festgelegt. Soweit hierauf eine unterschiedliche
Geschossigkeit zuldssig ist, erfolgt eine Unterteilung mit Ge-
schoBgrenzen.

Infolge von textlichen Festsetzungen gilt fir diesen Bebauungs-
plan:

Auf den nicht iliberbaubaren Fldchen zwischen den StraBenbegren-
zungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen diirfen Nebenanla-
gen nach § 14 (1) der BauNY0 in der Fassung vom 15. 9. 1977 sowie
bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersdchsischen Bau-



ordnung (NBau0) nicht errichtet werden. Sinn dieser textlichen
Festsetzung ist es, die Vorgartenflichen von jeglicher Bebauung
freizuhalten, um den stiddtebaulichen Gesamteindruck des StraBen-
bildes zu gestalten.

Fir bestehende Gebdaude und Geb3udeteile auBerhalb der festgesetz-
ten lberbaubaren Fldchen 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.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind aufgrund der Vorbe-
lastung durch Immissionen aus den nordseitig angrenzenden Bundes-
bahnanlagen bei der Errichtung baulicher Anlagen mit Aufenthalts-
rdumen passive SchallschutzmaBnahmen, z. B. durch entsprechende
Stellung der Gebdude, GrundriBgestaltung, Baukonstruktion, Einbau
schallddmmender Fenster usw., zu treffen.

Die StraBen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 176 sind
sdamtlich als solche vorhanden, jedoch noch nicht verkehrsgerecht
ausgebaut. Insbesondere fiir den Sommerweg, der sich derzeit in
einem schlechten Zustand befindet, wird ein Ausbau alsbald zwin-
gend erforderlich. Fiir den geplanten StraRenausbau soll im wesent-
Tichen der heute vorhandene StraBenquerschnitt in Anspruch ge-
nommen werden. Lediglich in einigen Teilbereichen zwischen den
Grundstiicken Sommerweg Nr. 50 und 70 sowie dem Flurstiick 111

sind geringfligige Abtretungen unerliBlich. Allgemein ist fiir den
Sommerweg eine Ausbaubreite von ca. 10,0 m ausgewiesen. Darin
sind die Fahrbahn und beidseitige FuBwege enthalten. Fiir den Som-
merweg sind verkehrsberuhigte MaBnahmen vorgesehen. In diesen
verkehrsberuhigten StraBenabschnitten sollen bei wechselseitigen
Fahrbahneinengungen neben gestaltendem StraBengriin die notwendi-
gen Einstellplédtze untergebracht werden. Auf diese Weise wird

den Belangen ‘des ruhenden Verkehrs entsprochen. Nihere finzel-
heiten dazu kdnnen den Anlagen zur Begriindung mit unverbindlichen
Ausbauvorschldgen entnommen werden.

Fir den Frihlingsweg entlang der Bundesbahnanlage ist dabei an
eine niveaugleiche Befestigung gedacht. Im Gstlichen Abschnitt
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ist flir den Frihlingsweg soweit wie notwendig eine Inanspruch-
nahme von Bundesbahngelidnde als offentliche Verkehrsfliche erfor-
derlich, zumal dieser bereits seit geraumer Zeit der Uffentlich-
keit zur Verfiigung steht. Ein vorhandener Zaun, der den Weg zu
den Gleisanlagen absichert, markiert hier die nordliche StraBen-
begrenzung des Frihlingsweges. Dieser Tatsache wird bei der Fest-
lTegung der StraBenbegrenzungslinie Rechnung getragen.

Mit der Festsetzung einer PlanstraBe auf dem Flurstiick 76 als
AnschluBstutzen an den Winterweg soll die spdtere ErschlieBung
westseitig des Bebauungsplanes Nr. 176 angrenzender Fldchen ge-
sichert werden.

Auch die ibrigen vom Geltungsbereich erfaBten StraBen werden im
wesentlichen in ihren jetzigen Abmessungen als &ffentliche Ver-
kehrsfldachen festgesetzt.

Neben den im StraBenraum vorgesehenen offentlichen Parkpl&tzen
fir den ruhenden Verkehr besteht fiir die Grundstiickseigentiimer
nach dem Baurecht die Verpflichtung, Einstelipl&dtze auf den ein-
zelnen Grundstiicken fiir den durch die zugelassene Nutzung verur-
sachten Bedarf nachzuweisen und anzulegen,

Im Planungsgebiet befindet sich eine groBere Anzahl erhaltens-
werter Baume, die durch Neuanpflanzungen nicht zu ersetzen sind.
Zur Erhaltung des Umweltwertes sind diese Bdume aus stdadtebauli-
cher Sicht zu schiitzen. Im Bebauungsplan wurde das entsprechend
festgesetzt. Hierzu wird noch besonders darauf hingewiesen, daB
nach § 156 (2) BBauG die Beseitigung, Beeintridchtigung oder Zer-
storung von festgesetzten erhaltenswerten Bdumen mit einer Geld-
buBe bis zu 20.000,-- DM geahndet werden kann.

Fiir die erforderiiche Ableitung von Schmutz- und Regenwasser aus
den kiinftigen Bahgebieféh ist im Sommerweg inzwischen jeweils ein
im Quefschnitt ausreichend bemessener neuer Kanal in der erfor-
derlichen Tiefe verlegt worden. Fiir die an den Frithlingsweg an-
zuschlieBenden freien Fldachen (Flurstiicke 93/1, 98/1, 98/2, 99/1
und der rickwartige Teil des Flurstiicks 100 am Winterweg) ist
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im Winterweg noch die Verlegung je eines Schmutz- und Regenwas-
serkanals mit dem notigen AnschluB an die Sammler im Sommerweg
erforderlich, um die ordnungsgeméBe ErschlieRBung der kiinftigen
Baugrundstiicke sicherzustellen. Eine solche funktionsgerechte
Kanalfiihrung ist jedoch aus technischen Griinden nur durch eine
Querverbindung vom Winterweg zum Sommerweg moglich. Eine denk-
bare Verbindung bzw. Kanalfihrung vom Winterweg iiber den Herbst-
weg zum Sommerweg ist nicht durchfiihrbar, weil u. a. die im
Herbstweg vorgegebenen Kanaltiefen fir das nétige FlieRgefdlle
und damit den storungsfreien Betrieb nicht ausreichend sind.
Demzufolge wurde fir die Verlegung der erforderlichen Kanile ent-
lang der ©stlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke 99/1 und
99/7 eine mit Leitungsrechten zugunsten der Stadt Delmenhorst

zu belastende Fldche in 3,0 m Breite festgesetzt. Auf dieser
Fldche ist die Errichtung baulicher Anlagen unzuldssig.

Kinderspielpldtze

Den Gemeinden ist durch das Niedersdchsische Gesetz iiber Spiel-
pldtze vom 6. 2. 1973 aufgetragen, den Baugebieten ausreichend
groBe Fldchen filir Kinderspielpldtze zuzuordnen und diese durch
Bebauungspldne zu sichern.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 176 gehort zum Teil
eines Einzugsgebietes, das im wesentlichen begrenzt wird von der
Bremer StraBe und den Bahnanlagen in der Linge des Sommerweges.
Mit den Spielplatzausweisungen aus dem verfahrensgleichen An-
schluBbebauungsplan Nr. 177 steht fiir das angefiihrte Einzugsge-
biet die rechnerisch bendtigte Nettospielplatzfldche von ca.
1.600 qm zur Verfiigung. Die zuldssigen Entfernungen sind dabei
z. T. allerdings nicht unerheblich iliberschritten. Die Oberschrei-
tung ist zum einen durch die gestreckte Lage des Plangebietes
bedingt; zum anderen wird das Plangebiet durch die verkehrs-
reiche Bremer Strafe tangiert, was Ausweichflichen fir Spiel-
pldtze nach Siliden aus Sicherheitsgriinden ausschlieBt.

Aufgrund der vorhandenen lockeren Altbebauung und den angepafBten
Planausweisungen kann das in diesem offenen Gebiet jedoch voriber-
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gehend in Kauf genommen werden. Bei einer zu erwartenden Anschluf-
planung westlich des vorliegenden Geltungsbereiches ist auf einer
geeigneten Freifldche ein weiterer ausreichend dimensionierter
Kinderspielplatz vorgesehen, der die Baugebiete im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 176 den Bestimmungen des Spielplatzgesetzes
entsprechend voll mit abdeckt.

Fldchenangaben

Von dem etwa 11,11 ha groPen Plangebiet sind ausgewiesen als:

1. Mischgebiete ca. 9,74 ha
2. StrabBenverkehrsfldchen ca. 1,37 ha

Kosten und FolgemaBnahmen

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirklichung des
Bebauungsplanes Nr. 176 alsbald zu treffen sind, gehort der Aus-

bau des Sommerweges. Die hierfir zu erwartenden Kosten werden
nach heutigem Stand auf etwa 574.000,-- DM geschdtzt. In diesem

Betrag sind alle Kosten fiir erforderlichen Grunderwerb, die Stra-
Benbefestigung, StraBengriin die Verlegung bzw. Erneuerung von
Gas- und Wasserleitungen und die StraBenbeleuchtung enthalten.
Mit den StraBenausbaumaBnahmen kann fiir das Jahr 1983 gerechnet
werden.

Ein Teil der Kosten belastet den stiddtischen Haushalt nur vor-
Ubergehend, da die Anlieger in Form von Beitrdgen entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen zu den Kosten herangezogen werden.

Die Bereitstellung der Mittel im Haushalt fir die Finanzierung
der MaBnahmen kann erwartet werden.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG ist
bei der Verwirklichung der Planung nicht erforderlich.

- 10 -
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Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundes-
baugesetzes sind nicht zu erwarten. Sollten sie dennoch erfor-
derlich werden, so bildet der Bebauungsplan Nr. 176 hierfiir

die Grundlage.

Deimenhorst, den 20. Oktober 1982

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor

Stadtplanungsamt

In vertD?ﬁ%ﬁﬁT}L/L/'
Oetting

Stadtbaurat
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