Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 161

fir ein Gebiet zwischen der FrankenstraBe, der Friesenstrafe, dem
Areal des stddtischen Altenheimes, der Welse und der Nordenhamer
StraBe sowie fiir die Flursticke bzw. Teile der Flursticke 126/1,
129/1, 129/4, 130/2, 135, 136, 178/7, 393/12 und 408/1 der Flur 22
in Delmenhorst

I. Bestehende Planung, bisherige Entwicklung im Planungsbereich

Das Planungsgebiet liegt nordtstlich des Stadtzentrums, etwa 1,6 km
von diesem entfernt. Es umfaBt eine Fliche von ca. 9,29 ha.

Im geltenden Fldchennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 22. 5.

1979 ist das Gebiet zwischen FrankenstraBe und Welse als Wohnbau-

fldche dargestellt. Entlang der Nordenhamer StraBe ist eine ca.

60 m tiefe gemischte Bauflidche dargestellt. Diese Bauflidche ist in
dem seit 1968 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 63 als Mischgebiet
festgesetzt.

Entlang der Welse ist im Fléchennutzungsplan als Teil des inner-
stddtischen Erholungswegenetzes ein Grinzug dargestellt und, um-
schiossen von der Schleswiger StraBe, der Holsteiner StraBe und
der WendenstraBe, ein Kinderspielplatz.

Iwischen der Welse und dem stadtischen Altenheim ist eine Grinfldche
mit der Zweckbestimmung "Sportplatz" dargestellt. Nachrichtlich
weist der Fldchennutzungsplan im Bebauungsplanbereich auf eine
Richtfunkstrecke der Deutschen Bundespost hin.

Die Grundstiicke an der Holsteiner StraBe sind samtlich bebaut. Das
gleiche gilt fiir die WendenstraBe bis auf ein Teilstiick von ca.

110 m Ldnge, das an die Nordenhamer StraBe anschlieBt. Die Schles-
wiger StraBe ist ebenfalls bis auf den Bereich um die neu geplante
Wendeanlage bebaut. Am Ende der LerchenstraBe ist zwischen dem
Areal des stddtischen Altenheimes und der Welse ein Sportplatz vor-
handen. Zwischen Holsteiner StraBe, HWendenstraRe und Schleswiger
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StraBe befindet sich ein Kinderspielplatz.

Der baulichen Nutzung noch nicht zugefiihrt sind die zum Teil jetzt
brachliegenden Fldchen ndrdlich der vorhandenen Reihenhausbebau-
ung an der Holsteiner StraBe, der WendenstraBe und der Franken-
straBe.

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.

Im Planungsgebiet befinden sich im nérdlichen Bereich unbebaute
Fldachen, die der baulichen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Art
und MaB der baulichen Nutzung sind daher zu regeln.

Weiter bedarf die Sicherung der ErschlieBung dieser Gebiete der
Festsetzung von Verkehrsfldchen am Ende der Schleswiger StraBe,
der WendenstraBe und der FrankenstraBe. Die mittleren und sidli-
chen Planbereiche sind zwar bebaut, bediirfen jedoch aus stadtebau-
Tichen Griinden ebenfalls regelnder Festsetzungen iiber Art und MaB
der baulichen Nutzung.

Der vorhandene Sportplatz und der Spielplatz sollen im Bebauungs-
plan planerisch abgesichert werden. Entsprechend den Darstellungen
des Fldchennutzungsplanes soll entlang der Welse eine Griinfliche
ausgewiesen werden, die einen Rad- und FuBweg aufnehmen kann.

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat deshalb in Erfiillung der in
Satz%1¢QiesesAAbschnittes genannten Verpflichtung am 7. 9. 1981
die Au%gfe11dﬁg eines Bebauungsplanes fiir den eingangs genannten
Geltungsbereich beschlossen. Er hat damit die Rechtsgrundlage fiir
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 161 geschaffen.

Von dem Geltungsbereich werden Teile des Bebauungsplanes Nr. 63
erfaBt (siehe Anlage 1 der Begriindung). Die dort getroffenen Fest-
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setzungen sollen aufgehoben und durch die Festsetzungen des neuen
Bebauungsplanes ersetzt werden.

Grundsdtzliche Ziele des Bebauungsplanes sind, Art und MaB der
baulichen Nutzung fiir alle von ihm erfaBten Grundstiicke und Grund-
sticksteile verbindlich festzusetzen und die iiberbaubaren und nicht
iberbaubaren Grundstiicksflachen auszuweisen. Hierdurch soll die
kinftige Nutzung im Sinne einer geordneten stidtebaulichen Entwick-
lung gelenkt werden. Gleichzeitig sollen fiir die vorhandenen Stra-
Ben und zur ErschliePBung der baulich noch nicht genutzten Gebiete
die erforderlichen offentlichen Verkehrsflidchen verbindlich fest-
gesetzt werden.

Planinhalt

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan aus dem Fli-
chennutzungsplan fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst vom 22. 5.
1979 entwickelt. Nach § 1 (3) der Baunutzungsverordnung (BauNVO0)
in der Fassung vom 15, 9. 1977 sind, soweit es erforderlich ist,
die fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen nach der besonderen Art
ihrer baulichen Nutzung festzusetzen. Dem wurde entsprochen.

Die noch unbebauten und nicht rechtsverbindlich beplanten Fldchen

am Nordostrand des Planbereichs zwischen Welse und FrankenstraBe
wurden als allgemeine Wohngebiete (WA) ausgewiesen. Nordlich dieser
Gebiete wurde zwischen WendenstraBe und FrankenstraBe unter Ein-
griff in den bestehenden Bebauungsplan Nr. 63 ein Mischgebiet (MI/1)
ausgewiesen, in dem Wohngeb&ude unzulissig sind. Im Zusammenhang

mit den angrenzenden Mischgebieten im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 63 wird durch diese Festsetzung eine Gliederung vorgenommen,

die unter Berucks1cht1gung der angrenzenden Gewerbegebiete dem

Imm1ssmonsschutz d1ent AuBerdem soll durch die Gliederung ge-
sichert werdéﬂ:ﬂagb‘e1n stidtebaulich sinnvolles Nutzungsgefdlle
zwischen den Gewerbegebieten und den allgemeinen Wohngebieten her-
gestellt wird. Im Ausnahmefall kdnnen jedoch Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und

Betriebsleiter zugelassen werden.
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Ustlich dieses Gebietes befindet sich eine Gasregel- und
-meBstation, die durch eine entsprechende Ausweisung gesichert
wird,

Ustlich der FrankenstraBe ist, entwickelt aus dem Flichennut-
zungsplan, ein Mischgebiet (MI) ausgewiesen. In diesem Gebiet
sind aufgrund der Vorbelastungen durch Immissionen aus den In-
dustriegebieten ostseitig der Delme bei der Errichtung baulicher
Anlagen mit Aufenthaltsrdumen passive SchallschutzmaBnahmen wie
zum Beispiel durch entsprechende Stellung der Gebdude, GrundriB-
gestaltung, Baukonstruktion, Einbau schalldimmender Fenster usw.
zu treffen.

Die restlichen an der Wenden-, der Holsteiner und der Schleswiger
StraBe einbezogenen Fldchen mit vorhandener Wohnbebauung sind als
allgemeine Wohngebiete ausgewiesen, um den vorhandenen Bestand

zZu schiitzen und zu erhalten.

Das MaB der baulichen Nutzung fiir die Baugebiete wird durch Ge-
schoBzahlen sowie durch Grund- und GeschoBflichenzahlen geregelt.
Diese Zahlen geben an, wieviel Vollgeschosse hochstens errichtet
werden dirfen und wieviel Quadratmeter Grund- bzw. GeschoBfliche
Je Quadratmeter Grundstiicksfliache im Sinne des § 19 (3) BauNVO
zuldssig sind.

In den noch unbebauten allgemeinen Wohngebieten am Nordrand des
Planungsgebietes ist beiderseits der WendenstraBe die bis zu
zweigeschossige offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel-
und Doppelhduser zuldssig. In den allgemeinen Wohngebieten am
Nordende der Schleswiger StraBe und westlich der FrankenstraBe
gilt die eingeschossige offene Bauweise. Zuldssig sind nur Ein-
zelhduser,

diese.AUSQéi$ungenT§o11 verhindert werden, daB durch neue-

Reihenhduser der stddtebaulich geschlossene Eindruck der-vorhan-

Durch
denen Reihenhausan]agédder Werkssiedlung der Kammgarn-Spinnerei
aus der Zeit um 1928 nachhaltig gestdrt wird. Zum anderen ist

eine verdichtete Wohnbebauung in den Obergangszonen zu Mischge-
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bieten, an die wiederum groBfliachig ausgewiesene Gewerbegebiete
grenzen, stadtebaulich unerwlinscht.

In dem gegliederten Mischgebiet (MI/1) an der Nordenhamer Strafe
ist die bis zu zweigeschossige offene Bauweise festgesetzt, eben-
falls in dem Mischgebiet Gstlich der FrankenstraBe. Im letzteren
sind jedoch nur Einzel- und Doppelhiduser zuldssig. Wegen der ost-
lich angrenzend geplanten gewerblichen Nutzung soll hier verdich-
teter Wohnungsbau in Form von Reihenhiusern verhindert werden.

Den Bestand sichernd ist fiir die Einfamilienhauszeile nordwest-
Tich der Schleswiger StraBe die eingeschossige offene Bauweise
festgesetzt. Es sind nur Einzelhiuser zuldssig. Ebenfalls der
vorhandenen Bebauung wegen ist fiir die Wohnanlage zwischen der
WendenstraBe und dem Sportplatz an der Welse die bis zu dreige-
schossige und hier wegen der Linge der Baukdrper geschlossene

Bauweise festgesetzt.

Im Bereich der Wenden=_und der Holsteiner StraBe befindet sich
seit etwa 1928 eine stddtebaulich ausgewogene zweigeschossige
Reihenhausbebauung in straBenseitig iiberwiegend geschlossener
Bauweise. Diese Geschossigkeit und Bauweise wurde entsprechend

in den Bebauungsplan iibernommen. Riickseitig sind hier eingeschos-
sige Anbauten mit baulich freigehaltenen Hofflachen vorhanden.
Fir diese riickwdrtigen Bereiche wurde die eingeschossige, offene
Bauweise festgesetzt. Damit soll verhindert werden, daB durch
eine eventuelle Aufstockung der Anbauten bzw. durch entsprechende
Erweiterungsbauten.;bei den verhdltnismiBig schmalen Grundstiicks-
bre1ten unzumutbare und ungesunde Yerhdltnisse fiir die Bewohner
entstehen ‘

Die iiberbaubaren Fldchen der Grundstiicke sind im Bebauungsplan
durch Bau11n1en und_ Baugrenzen festgelegt. Baulinien werden im
Bere1ch der gesch]ossenen Bauweise festgesetzt, um den:stddtebau-
1ieh gesch]ossenen Gesamteindruck der vorhandenen Reihenhausan-
lage zu erhalten.

Durch besondere textliche Festsetzung ist geregelt, daB auf den
nicht lUberbaubaren Fldchen zwischen den StraBenbegrenzungslinien
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und den straBenseitigen Baulinien und Baugrenzen (Vorgdrten)
Nebenanlagen nach § 14 (1) der BauNVO in der Fassung vom 15. 9.
1977 sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Nieder-
sdichsischen Bauordnung nicht errichtet werden diirfen. Garagen,
die mindestens 5,0 m hinter der StraBenbegrenzungslinie errich-
tet werden, konnen als Ausnahme zugelassen werden. Damit soll im
Rahmen der Bauleitplanung auf den stddtebaulichen Gesamteindruck
des StraBenbildes EinfluB genommen werden.

Nebenanlagen nach & 14 (1) BauNVO und bauliche Anlagen nach § 12
(1) und (2) der NBauO diirfen auBerdem in einer Breite von 10,0 m
parallel zum 6ffentlichen Wasserzug Nr. 6.0 (Welse) nicht errich-
tet werden. Diese Festsetzung dient dem o6ffentlichen Interesse.
Hiermit wird sichergestellt, daB fir die Unterhaltung des offent-
lichen Wasserzuges ausreichend Raum zur Verfligung steht und eine
vom Ochtumverband fir erforderlich gehaltene Profilverbreiterung
moglich bleibt.

Die verkehrliche ErschlieBung (siehe auch Anlage 2 der Begriindung)
des bisher baulich nicht genutzten nordlichen Planbereichs er-
folgt durch die nunmehr mit einem Wendekreis versehene Schleswiger
StraBe und die Anbindung der WendenstraBe an die schon im Bebau-
ungsplan Nr. 63 ausgewiesene Verkehrsfldche. Hier ist eine Ver-
bindurg zur Nordenhamer StraBe hergestellt.

Abweichend von den bisherigen Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 63
wird die Flihrung der FrankenstraBe keinen Durchgangsverkehr zur
Nordenhamer Strafe zulassen. Diese Planung dient der Verkehrsbe-
ruhigung. Es ist lediglich eine Rad- und FuBwegfurt zur Norden-
hamer StraBe festgesetzt. Im iibrigen Planbereich wird die verkehr-
liche ErschlieBung durch die vorhandenen StraBenziige gesichert:
Holsteiner, Schleswiger und FrankenstraBe miissen noch ausgebaut
werden.
Das vorhandene StraBennetz ist kanalisiert. Lediglich im Bereich
des Wendekreises der Schleswiger StraBe und der FrankenstraBe ist
eine Erweiterung des Kanalnetzes erforderlich. Um die Verlegung
eines Schmutzwasserkanals zu sichern - ein AnschluB an den vorhan-
denen Kanal ist hier wegen dessen Hthenlage nicht moglich -, ist
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nordlich der Schleswiger StraBe, anbindend an die WendenstrapBe,
eine mit Leitungsrechten zugunsten der Stadt Delmenhorst zu be-
lastende Flache ausgewiesen. Bauliche Anlagen sind hier unzu-
ldssig.

Die gleiche Festsetzung erfolgt, um eine vorhandene offentlich
genutzte Schmutzwasserleitung warten und erhalten zu konnen, die
auf privaten Grundstiicken von der Schleswiger StraBe iiber die
Wenden- zur FrankenstraBe fiihrt. Der letzte Teil dieser Leitung
ist im AnschluBbebauungsplan Nr. 170 durch Leitungsrechte ge-
sichert.

Des weiteren befindet sich auf den Privatgrundstiicken neben der
Nordenhamer StraBe und ostlich der Welse eine 6ffentliche Schmutz-
wasserdruckrohrleitung, deren Trasse in den Bebauungsplan aufge-
nommen und ebenfalls mit einer Festsetzung von Leitungsrechten
Zugunsten der Stadt Delmenhorst gesichert wurde.

Alle vom Bebauungsplan erfaBten Baugebiete sind bzw. werden an
die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze der Stadt angeschlossen.

Nachrichtlich wurde in den Bebauungsplan eine das Gebiet iiber-
querende Richtfunkverbindung der Deutschen Bundespost iibernommen.
Hier besteht in einer Breite von 100 m beiderseits der Richtfunk-
verbindung eine Bauhthenbeschrinkung oberhalb 33 m iiber NN. Diese
Bauhohenbeschrinkung belastet die hier hdchstzulidssige dreige-
schossige Bebauung jedoch nicht, da die Hohenlage des betroffenen
Planbereichs zwis;hen 5,6 und 6,7 m iiber NN liegt.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Grinplanung

und Kinderspielpldtze

Das Gebiet im Bereich des Bebauungsplanes wird mit seiner Umge-
bung iberwiegend durch die bereits vorhandene Bebauung mit der
zugehorigen gdrtnerischen Nutzung und Begriinung der einzelnen
Grundstiicke geprdgt. Die noch nicht baulich genutzten Teilflidchen
im PlanstraBenbereich werden zur Zeit ebenfalls gartnerisch ge-



nutzt oder Tiegen unbewirtschaftet als Brachland vor. Selbstindige
Landschafts- und Grinordnungsplane im Sinne des Niedersichsischen
Naturschutzgesetzes lieaen fir das Gebiet der Stadt Delmenhorst
zur Zeit noch nicht vor. Die Griinfldchenplanung der Stadt ist je-
doch Bestandteil des Flachennutzungsplanes.,

Die in diesem vorbereitenden Bauleitplan dargestellten Griinfldchen
sind in den Bebauungsplan iibernommen worden. Rechtsverbindlich
festgesetzte bzw. in Aussicht genommene Natur- oder Landschafts-
schutzgebiete liegen fiir den Bereich des Bebauungsplanes nicht vor.
Im Planungsgebiet befindet sich jedoch eine griéBere Anzahl von er-
haltenswerten Baumen, die das Orts- und Landschaftsbild pragen,

Un diese Baume wegen der Bedeutung ihres Umweltwertes auch fir die
Zukunft zu erhalten und zu schiitzen, wurde eine entsprechende Fest-
setzung vorgenommen. Hierzu wird darauf hingewiesen, daB nach § 156
(2) BBauG die Beseitigung, Beeintridchtigung oder Zerstorung von
festgesetzten erhaltenswerten Baumen mit einer GeldbuBe bis zu
20.000,-- DM geahndet werden kann.

Entlang der Welse wurde, aus dem Flachennutzungsplan entwickelt,
von der Nordenhamer StraBe bis zum Grundstiick Schleswiger Strale
Haus Nr. 15 ein Offentlicher Griinzug ausgewiesen, der ein Teilstiick
des vom Tiergarten bis nach Hasberaen das Stadtgebiet durchlaufen-
den Griinzuges bildet. Im ndrdlich angrenzenden Bebauungsplan Nr.
149 sind schon entsprechende Festsetzungen getroffen worden.

Im Bereich der Grundstiicke Schleswiger StraBe Haus Nr. 1 bis 15
verldaft der Griinzug wegen der geringen Tiefe dieser Grundstiicke
die Welse, um sidlich davon deren Uferbereich in der angrenzenden
offentlichen Grinfliche wieder aufzunehmen. Die an der Schleswiger
StraBe vorhandenen tieferen bepflanzten Vorgdrten und der Baumbe-
wuchs auf dem offentlichen Kinderspielplatz lassen das Abriicken
des Griinzuges vom ¢ffentlichen Wasserzug vertretbar werden. Die
fir einen Randstreifen entlang der Welse in diesem Abschnitt ge-
trocffene textliche Festsetzung mit einem Bauverbot fiir alle bau-
lichen Anlagen (siehe auch Seite 6 Abs, 2) dient insbesondere
auch dem Schutz des Uferbereichs der Welse.
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Nordlich der LerchenstraBe ist im Fldchennutzungsplan an der

Welse eine Grinanlage mit der {weckbestimmuna "Sportplatz® darge-
stellt. Diese Darstellung stimmt mit der seit langem ausgeilibten
Nutzung iiberein. Ein Teilbereich dieser Sportfldche ist schon in
dem 1978 rechtskrdftig gewordenen Bebauungsplan Nr. 127 verbind-
lTich festgesetzt. Der restliche Bereich wurde nunmehr als offent-
lTicher Sportplatz festgesetzt und ist damit planerisch abgesichert.

Uen Gemeinden ist durch das Niedersdchsische Gesetz iiber Spiel-
platze vom 6. 2. 1973 aufgetragen, den Baugebieten ausreichend
groBe Flachen fiir Kinderspielpldatze zuzuweisen und diese in den
Bebauungspldanen zu sichern. Im Planungsgebiet ist ein Gffent-
Ticher Spielplatz mit 4.600 qm Gesamtfldche vorhanden. Diese Fliche
deckt den Bedarf aus den Bebauungspldnen Nr. 161 und 170 ab. Auf
dem Flurstick 442/1 ist, zugehorig zu der mehrgeschossigen Bebau-
ung, ein privater Kinderspielplatz vorhanden. Dessen Bestand ist
durch eine entsprechende Ausweisung gesichert.

Mit den vorgenannten MaBnahmen zum Schutz bestehender und erhal-
tenswerter Natur- und Landschaftsteile sowie mit den sonstigen
ausgewiesenen Griinplanungen haben die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege Beriicksichtiguna gefunden.

Flachenangaben

Von dem ca. 9,29 ha qroBen Planungsgebiet werden ausgewiesen als:

1. Allgemeine Wohngebiete 5,13 ha
2. Mischgebiete 0,90 ha
3. O0ffentliche Griinflichen 2,05 ha
4. Fldchen fir Versorgungsanlagen 0,01 ha
5. Uffentliche Wasserziige 0,21 ha
6. Verkehrsflichen 0,99 ha

ca. 9,29 ha

_ESsSsDTES=Z=o ===

Kosten und FolgemaBnahmen

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Be-
bauungsplanes alsbald getroffen werden sollen, gehoren der Ausbau
der Schleswiger, der Holsteiner und der FrankenstraBe, bezogen
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auf die in diesem Bebauungsplan ausgewiesenen Flichenanteile. Die
hierfir zu erwartenden Kosten werden nach heutigem Preisniveau

auf etwa 774.500,-- DM geschd@tzt. In diesem Betrag sind alle
Kosten flir den erforderlichen Grunderwerb, die Herstellung der
Kandle, die StraBenbefestigung, die Verlegung von Gas- und Wasser-
leitungen sowie die StraBenbeleuchtung enthaiten.

Mit der Durchfiihrung dieser MaBnahmen kann innerhalb der ndchsten
5 Jahre gerechnet werden. Ein Teil der Kosten belastet den stddti-
schen Haushalt nur voriibergehend, 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 nach § 13 a BBauG ist bei der
Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Bodenordnende MafBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundesbau-
gesetzes sind nicht zu erwarten. Sollten diese jedoch erforder-
1ich werden, so bildet der Bebauungsplan hierfiir die Grundlage.

Der vom Bebauungsplan Rr. 161 erfaBte Teilbereich des Bebauungs-
planes Nr. 63 (siehe Anlage 1) wird mit der nach § 12 BBauG er-
folgten Bekanntmachung der Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 161
aufgehoben und durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes er-
setzt.

=

Delmenhorst, den 20. Oktober 1982

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt”

OQetting
Stadtbaurat
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