Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 177
fiir das Gebiet zwischen der Bremer StraBe, dem Kurzen Weg (beid-

seitig), dem Herbstweg und dem Bundesbahngeldnde einschlieBlich dem
Grundstiick Bremer StraBe Nr. 312 in Delmenhorst

I. Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet befindet sich im ostlichen Stadtrandbereich
und umfaBf insgesamt eine Flache von ca. 9,66 ha.

Die Entfernung zum Stadtzentrum betrédgt etwa 2,0 bis 2,2 km.

Die vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 177 erfaBten Fla-
chen werden im wesentlichen vom Sommerweg und der Bremer StraBe
erschlossen. Der Sommerweg und die weiteren Strafen wie Herbstweg
und Kurzer Weg sind in den Grundzigen vorhanden, jedoch fehlt
noch der verkehrsgerechte StraBenausbau.

Der nordliche Planbereich wird von Anlagen der Bundesbahn tangiert.

Die Grundstiicke beidseitig des Sommerweges und nordlich der Bremer
StraBe weisen eine weitgehend seit Jahren vorhandene Bebauung auf.
GroBere, insbesondere in riickwartigen Bereichen noch vorhandene
Freifldchen werden gréBtenteils kleingédrtnerisch genutzt.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst der am 22. 5. 1979 vom Rat der Stadt beschlossene Flid-
chennutzungsplan. Fiir die vom Bebauungsplan Nr. 177 erfaften Fl&-
chen sind hier Mischbaufldchen dargestellt.

Fiir das Planungsgebiet liegen rechtsverbindliche Bebauungspléne
nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.
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AnlaB der Planaufstellung und Planungsziele

Die Gemeinden haben nach § 1 (3) des Bundesbaugesetzes (BBauG)
die Aufgabe, Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der
Rat der Stadt Delmenhorst hat am 25. 5. 1981 in Erfiilliung dieser
Verpflichtung die Aufstellung eines Bebauungsplanes flir das ein-
gangs genannte Gebiet beschlossen und damit die Rechtsgrundlage
fiur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 177 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 fir
den Sommerweg, den Herbstweg und Kurzen Weg. Insbesondere der
derzeitige Zustand des Sommerweges macht jetzt im AnschluB an die
groBtenteils bereits fertiggestellten Kanalarbeiten den Ausbau
dringend erforderlich. Mit dem StraBenausbau sollen verkehrsbe-
ruhigte MaBnahmen durchgefihrt werden. Eine groBere Freifldche
nordlich des Sommerweges soll weitgehend mit einer PlanstraBe mit

~ Wendeplatz und einer mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be-

lastenden Fliche vom Sommerweg ausgehend erschlossen werden.

Dariiber hinaus soll der Bebauungsplan Nr. 177 die Grundlage da-
fir schaffen, die noch vorhandenen Bauliicken am Sommerweg und

die erfaBten Freiflichen einer stadtebaulich geordneten Bebauung
zuzufiihren, und hierfir die Art und das MaB der baulichen Nutzung
festzusetzen.

Auch die liberbaubaubaren und nicht iiberbaubaren Fldchen sowie

die erforderlichen ErschlieBungsfldchen sollen fiir den Planbereich
ausgewiesen werden. Demzufolge sind die vom Geltungsbereich des
Bebauungsplanes erfaBten Fldchen in Obereinstimmung mit dem Fl&-
chennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 22. 5. 1979 und unter
Berilicksichtigung der vorangegangenen Entwicklung als Mischgebiete
auszuweisen. In den Mischgebieten ist allgemein eine ein- bis
zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise vorzusehen, die dem
bisher gewachsenen Gebietscharakter entspricht.
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Aufgrund der Vorbelastuna durch Immissionen aus den Bundesbahnan-
lagen sind entsprechende passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich
und im Bebauungsplan vorzusehen.

belange des Denkmalschutzes werden durch den Bebauungsplan Nr., 177
nicht beriihrt.

Selbstdndige Landschafts- und Grinordnungspléne im Sinne des Nieder-
sachsischen Naturschutzgesetzes liegen fiir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst zur Zeit noch nicht vor. Die Griunplanung der Stadt ist
Jedoch Bestandteil des Flachennutzungsplanes. Dieser vorbereitende
Bauleitplan weist fiir den vorliegenden Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 177 keine besonderen Grinplanungen aus. Im Planunasgebiet be-
findet sich jedoch eine grobere Anzahl von erhaltenswerten Bdaumen,
die das Orts- und Landschaftsbild prdgen. Sie sollen durch eine
entsprechende Festsetzung auch fiir die Zukunft erhalten und damit
geschiitzt werden. Sonstige besonders zu schiitzende Teile von Natur
und Landschaft liegen im Geltunasbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes nicht vor. Auch wird der Plan von festgesetzten bzw. in
Aussicht genommenen Natur- und Landschaftsschutzgebieten nicht be-

rihrt,

Im Rahmen der Grinplanung und aufqrund des Niedersichsischen Gesetzes
Uuber Spielplatze soll im Planungsgebiet ein Kinderspielplatz ausge-
wiesen werden, da hierfiir im Bereich zwischen der Bremer StraBe und
der Bahnlinie ein Bedarf besteht.

Planinhalt

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan aus dem Flichen-
nutzungsplan vom 22. 5. 1979 fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst
entwickelt, Die in dieser Hinsicht getroffenen Festsetzungen stim-
men mit den Darstellunaen des Fldchennutzungsplanes iiberein.

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 und unter Beriicksichtigung der Ziele und
lwecke des Bebauungsplanes sind fiir den gesamten Planbereich Misch-
gebiete ausgewiesen.

Eine Gliederung des noch unbebauten Mischgebietes im ostlichen
Teil des Bebauungsplanes zwischen Sommerweg und Bremer StraBe
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(Flurstick 172) ist nicht geplant. Die Industrie- und Handels-
kammer in Oldenburg hat im Rahmen der Beteiligung der Trdger
offentlicher Belange angeregt, daB hier nur Wohnungen in Verbin-
dung mit einem - nicht wesentlich storenden - Gewerbebetrieb zu-
ldssig sein soliten. Dazu wird aus immissionsschutzrechtlichen
Grinden auf das gegeniiberliegende Betriebsgeldnde des Baustoff-
handlers Schierenbeck hingewiesen. Fir diese Fldche gilt mit dem
Bebauungsplan Nr. 139 ein dahingehend gegliedertes Gewerbegebiet
(%E), daB dort nur solche Anlagen zuldssig sind, deren Emissionen
nicht wesentlich storen. Damit ergibt sich immissionsschutzrecht-
lich mit den geplanten Mischgebieten die gleiche Zuldssigkeit

des Storungsgrades. Demzufolge ist hier eine Konfliktsituation
nicht zu erwarten.

Die Ausweisungen des Bebauungsplanes Nr. 177 sind allgemein dem
Gebietscharakter angepaBt. Demzufolge sind in den Mischgebieten
jeweils in den straBenseitigen Bereichen zwei Vollgeschosse als
Hochstgrenze zugelassen. Fiir rickwdartige Grundstiicksfldachen dist
ein VollgeschoB zuldssig. Eine groBere Freifldche nérdlich des
Sommerweges wird im wesentlichen iliber eine PlanstraBe mit Wende-
platz erschlossen. Weitere riickwartige Fldchen, die ebenfalls
einer sinnvollen baulichen Nutzung zugefiihrt werden sollen, kon-
nen ausgehend vom Sommerweg iliber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
und in Einzelfdllen auch iber Privatzuwegungen oder Baulasten er-
schlossen werden.

Alle im Bebauungsplan erfaBten Baugebiete sind bzw. werden an die
vorhandenen offentlichen Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen.

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

Fir die Mischgebiete im Plangebiet gilt die offene Bauweise, wo-
bei differenziert nur Einzelhduser sowie Einzel- und Doppelhduser
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. -5 -



Infolge von textlichen Festsetzungen gilt fir diesen Bebauungs-
plan:

Auf den nicht Uberbaubaren Fldchen zwischen den StraBenbegrenzung-
linien und den straBenseitigen Baugrenzen dirfen Nebenanlagen

nach § 14 (1) der BauNVO in der Fassung vom 15. 9. 1977 sowie
bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersdchsischen Bau-
ordnung (NBauO) nicht errichtet werden. Sinn dieser textlichen
Festsetzung ist es, die Vorgartenfldchen von jeglicher Bebauung
freizuhalten, um den stddtebaulichen Gesamteindruck des StraBen-
bildes zu gestalten.

Fiir bestehende Gebdude und Gebdudeteile auBerhalb der festge-
setzten Ulberbaubaren Fldchen gilt die Festsetzung der Baugrenzen
nur, wenn sie durch einen Neubau ersetzt oder Umbauten durchge-
fiihrt werden, die einem Neubau gleichkommen. Sonstige innere Um-
bauten 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-
raumen passive SchallschutzmaBnahmen, z. B. durch entsprechende
Stellung der Geb&dude, GrundriBgestaltung, Baukonstruktion, Einbau
schallddammender Fenster usw., zu treffen.

Die Fldchen in den Mischgebieten zwischen Sommerweg und den Bahn-
anlagen bis in 30,0 m Tiefe diirfen nur an die Verkehrsfldachen an-
geschlossen werden, an die sie angrenzen.

Die StraBen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 177 sind
mit Ausnahme der PlanstraBe als solche vorhanden, jedoch noch
nicht verkehrsgerecht ausgebaut. Insbesondere fir den Sommerweg,
der sich derzeit in einem schlechten Zustand befindet, wird ein
Ausbau alsbald erforderlich. Fir den geplanten StraBenausbau ist
im wesentlichen an die Inanspruchnahme der heute vorhandenen Stra-
Benquerschnitte gedacht. Lediglich fiir die PlanstraBe und ver-
kehrsgerechte Abschrigungen sowie den Einmiindungsbereich als Ab-
schluB mit Wendemoglichkeit fiir den Sommerweg sind zugunsten der
offentlichen Verkehrsfldachen Grundsticksabtretungen notwendig.



Allgemein ist fiir den Sommerweg eine Ausbaubreite von ca. 10,0 m
ausgewiesen. Darin ist die Fahrbahn und beidseitige FuBwege ent-
halten. Fir den Sommerweg sind verkehrsberuhigte MaBnahmen vorge-
sehen. In den verkehrsberuhigten Abschnitten sollen bei jeweils
wechselseitigen Fahrbahneinengungen neben gestaltenden StraBen-
grin die notwendigen Einstellpldtze untergebracht werden. Auf
diese Weise wird auch den Belangen des ruhenden Verkehrs entspro-
chen. Ndhere Einzelheiten dazu kdnnen der Anlage zur Begriindung
mit unverbindlichem Ausbauvorschlag entnommen werden, Fiir den ost-
Tichen AbschluB des Sommerweges, im Bereich der geplanten Aufwei-
tung beim ehemaligen Heidkruger Bahnhof, ist eine platzartige
Gestaltung mit Einstellpldtzen vorzusehen. Dabei soll der fahr-
straBenmdBige Anschluf des Sommerweges an die Bremer StraBe er-
halten bleiben.

Die Lage und Fiihrung der festgesetzten PlanstraBe auf dem Flur-
stick 74 erfolgte unter Beriicksichtigung vorgebrachter Bedenken
und Anregungen im Einvernehmen mit dem heutigen Grundstiickseigen-
timer. Dadurch wird eine Aufteilung des Grundstiicks weitgehend
ohne die Bildung sogenannter Hammergrundstiicke ermdglicht.

Fir die Bremer StraBe sind Grundstiicksabtretungen allgemein nicht
vorgesehen. Lediglich im Einmindungsbereich des Sommerweges ist
aus verkehrlichen Grinden der Ausbau einer Haltestelle fiir Linien-
busse notwendig. Hierfir ist jedoch die Abtretung der bendtigten
Fldche aus dem betroffenen Flurstiick 172 zugunsten der Bremer
StraBe unumgdanglich.

Fiir die PlanstraBe A ist ein Mischausbau vorgesehen, d. h., daB
hier auf den getrennten Ausbau von Fahrbahn, Gehwegen und Park-
pldtzen in der Hohe differenziert verzichtet wird. Die Ausbau-
breite der PlanstraBe ist mit 9,0 m festgesetzt.

Auch 31; ubr]gen vom ‘Geltungsbereich erfaBten StraBen sind im
wesent11chen in 1hren jetzigen Abmessungen als 6ffentliche Ver-
kehrsfldachen festgesetzt worden,

Neben den im StraBenraum vorgesehenen offentlichen Parkpldtzen
fir den ruhenden Verkehr besteht fiir die Grundstiickseigentimer



nach dem Baurecht dije Verpflichtung, Einstellplitze auf den ein-
zelnen Grundstiicken fiir den durch die zugelassene Nutzung verur-
sachten Bedarf nachzuweisen und anzulegen.

Am Sommerweg, auf dem Flurstiick 172 ist ein zusammenhdngender er-
haltenswerter Baumbestand vorhanden, der das Ortsbild nachhaltig
positiv beeinfluBt. Um den Zusammenhang des Baumbestandes zu wah-
ren, sind verkehrliche Anschliisse an den Sommerweg hier nicht zu-
ldssig. Das wurde im Bebauungsplan durch entsprechende Festset-
Zungsmerkmale markiert. Zudem befindet sich im Planungsgebiet eine
groBere Anzahl erhaltenswerter Bdume, die durch Neuanpflanzungen
nicht zu ersetzen sind. Zur Erhaltung des Umweltwertes sind diese

= Bdume aus stddtebaulicher Sicht zu schitzen. Im Bebauungsplan

E wurde das entsprechend festgesetzt. Hierzu wird noch besonders dar-
auf hingewiesen, daB nach § 156 (2) BBauG die Beseitigung, Beein-
trdchtigung oder Zerstsrung von festgesetzten erhaltenswerten Biu-
men mit einer GeldbuBe bis zu 20.000,-- DM geahndet werden kann.

Auf dem Grundstiick zum Heidkruger Bahnhof (Bremer StraBe Nr. 312)
ist eine Fldche mit Leitungsrechten zugunsten der Trdger Gffent-
licher Versorgungseinrichtungen ausgewiesen. Die hier gesicherte
Trasse fihrt einen Hauptkanal (Schmutzwasser) zum stiddtischen
Pumpwerk Heidkruger Damm/Heidkruger Weg. Auf den zu belastenden
Fldchen dirfen keinerlei bauliche Anlagen errichtet werden.

IV. Kinderspielplatze

Den Gemeinden ist durch das Niedersichsische Gesetz uber Spiel-
platze vom 6. 2. 1973 aufgetragén, den Baugebieten ausreichend
grofe Fldachen fiir Kinderspielplitze zuzuordnen und diese durch
Bebauungspldne zu sichern. Der Bebauungsplan Nr. 177 weist in
Erfillung dieser Verpflichtung einen geeigneten offentlichen Kin-
derspielplatz an der nordlichen Seite der PlanstraBe A fiir Kinder
im Alter von ca. 6 bis 12 Jahren aus. Seine Lage an den Bundes-
bahngleisanlagen erfordert jedoch im Rahmen der Plandurchfiihrung
ausreichende Schutz- und SicherheitsmaBnahmen in Form von Ab-
pflanzungen und Ziunen u. i. Die Gerdteausstattung soll alters-



VI.

gerecht differenziert und mit dem Jugend- und Gaftenamt als Fach-
dmter abgestimmt sein. Insbesondere ist daran gedacht, eine aus-
reichend groBe Fldche fiir Ballspiele freizuhalten. Die Netto-
spielplatzfldche betrdgt ca. 1.600 gm, damit kann nach der rech-
nerischen Bedarfsermittlung auch der Bedarf aus dem verfahrens-
gleichen Bebauungsplan Nr. 176 zundchst abgedeckt werden (siehe
auch Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 176). Den Forderungen des
Niedersdchsischen Spielplatzgesetzes ist somit voll entsprochen.

Flachenangaben

Von dem etwa 9,66 ha groBen Plangebiet sind ausgewiesen als:

1. Mischgebiete ca. 8,21 ha
2. StraBenverkehrsflachen ca. 1,15 ha
3. Kinderspielplatz (offentlich) ca. 0,30 ha

ca. 9,66 ha

Kosten und FolgemaBnahmen

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirklichung des
Bebauungsplanes Nr. 177 alsbald zu treffen sind, gehort der Aus-
bau des Sommerweges. Die hierfiir zu erwartenden Kosten werden
nach heutigem Stand auf etwa 823.000,-- DM geschdtzt. In diesem
Betrag sind alle Kosten fiir erforderlichen Grunderwerb, die Stra-
B8enbefestigung, Strafengriin, die Verlegung bzw. Erneuerung von
Gas- und Wasserleitungen und die StraBenbeleuchtung enthalten.
Mit den StraBenausbaumaBnahmen kann flir das Jahr 1983 gerechnet
werden.

Ein Teil-der Kosten belastet den stidtischen Haushalt nur voriiber-
gehend, 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.
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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 nicht zu erwarten. Sollten sie dennoch erforder-
lich werden, so bildet der Bebauungsplan Nr. 177 hierfiir die
Grundlage.

Delmenhorst, den 20. Okt. 1982
Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt
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