Begriundung

zum Bebauungsplan Nr. 163

fir die Grundstlicke im Gebiet zwischen der Nutzhorner StraBe, Dwo-
straBe, Schonemoorer StraBfe und LessingstraBe der Stadt Delmenhorst

I.

II.
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Bisherige Entwicklung im Planungsgebiet, bestehende Planung

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Nordosten des
Stadtgebietes (Dwoberg=-Strdhen) und umfaBt eine Fliche von
ca. 9,28 ha., Die mittlere Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt

cCd. 2 km,.

Das Baugebiet wird durch ausgebaute StraBen ‘begrenzt. Hieraus hat
sich eine ein- bis dreigeschossige Bebauung in einer Tiefe von
ca. 50 m, zur ausgebauten StraBe gemessen, entwickelt. Der Innen-
bereich wird zum Teil von einer Girtnerei bewirtschaftet und die
Ubrigen Fldchen werden als Hausgarten genutzt. Die Gartnerei

stellt ihren Betrieb im Jahre 1980 ein.

Ein Teil des Geltungsbereiches erfaBt die rechtskrdaftigen Bebau-
ungspldne Nr. 18, 42, 61 und 69. Die Uberlappungsbereiche sind

in den Anlagen 1 bis 4 der Begrindung dargestellt. Die bisher in
diesen Bereichen getroffenen Festsetzungen sollen zum Teil gean-

dert und der Neuplanung angepaBt werden.

GemaB § 8 Abs. 2 BBauG wurde der Bebauungsplan aus dem wirksamen

Fldchennutzungsplan der Stadt Delmenhorst entwickelt.

AnlaB der Planaufstellung sowie Ziele und Zwecke der Planung

Das vom Bebauungsplan Nr. 163 erfaBte Gebiet zwischen der Nutz-
horner StraBe, DwostraBe, Schinemoorer StraBe und LessingstraBe
liegt in einem Bereich, der zum engeren bebauten Stadtgebiet ge-
hort. In diesem Gebiet sind sehr tiefe Gartengrundstiicke vorhanden,
die von einer zusammenhangenden Bebauung umgeben sind. Wegen der

glinstigen Lage zum Stadtkern und der guten Versorgung mit allen



Anlagen der Infrastruktur ist es fir eine bauliche ErschlieBung
bestens geeignet. Hierzu gehOren insbesondere die das Planungs-
gebiet umschlieBenden voll ausgebauten Strafen mit ihren Ver-
und Entsorgungsanlagen, die in der Ndhe vorhandenen Schulen und
Sportanlagen sowie die fir die Versorgung des Gebietes vorhande-
nen Geschdfte und die das Gebiet unmittelbar tangierenden Linien
des offentlichen Nahverkehrs mit glinstig gelegenen Haltestellen,
Es besteht deshalb ein erhebliches 8ffentliches Interesse daran,
die noch nicht baulich genutzten Flichen des inneren Stadtberei-
ches fir eine Bebauung zu erschliefen, um damit ein fir die All-
gemeinheit sowohl in finanzieller als auch in wirtschaftlicher
Hinsicht aufwendiges Ausweiten des bebauten Stadtgebietes in die

Randbereiche der Stadt einzuschrianken bzw. zu verhindern.

Aus den vorstehenden Griinden hat der Rat der Stadt Delmenhorst
am 22. 5. 1979 beschlossen, filir das eingangs genannte Gebiet einen
Bebauungsplan aufzustellen. Gleichzeitig hat der Rat der Stadt
fir das Planungsgebiet die Umlegung gem3pl den §§ 45 und 46 (1)

des Bundesbaugesetzes (BBauG) angeordnet.

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken im Stadtgebiet steigt standig
an. Innerhalb der ausgewiesenen Baugebiete und innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile stehen geeignete Baugrundstiicke
kaum noch zur Verfigung. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
soll weiterhin ein wesentlicher Beitrag dazu geleistet werden,
die Bautdtigkeit innerhalb des Stadtgebietes nicht ginzlich lahm-
zulegen. Grundsdtzliches Ziel der Planung ist es, bei einer ge-
wissen stdadtebaulichen Verdichtung, Wohnbauflichen fir Einzel-,

Doppel- und Kettenhduser bereitzustellen.

Durch die Betriebsaufgabe der Gartnerei und den Erwerb des gréf3iten
Teiles dieser Fldchen durch die Stadt Delmenhorst wird die Durch-—

fihrung der Planung wesentlich erleichtert.

Der Bebauungsplan verfolgt weiterhin den Zweck, Art und MaB der

baulichen Nutzung flir die von ihm erfaBten Grundstiicke und Grund-
stiicksteile verbindlich festzusetzen und die iiberbaubaren und die
die nicht lberbaubaren Grundstiicksfldchen auszuwelisen, um dadurch

die weitere Bebauung im Sinne einer geordneten stddtebaulichen



Entwicklung lenken zu kdnnen. Er ist darliber hinaus fiir die
Durchfiihrung der vom Rat der Stadt angeordneten Umlegung uner-—

laBlich.

IITI. Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 15. 9.

1977 sieht im § 1 vor, die filir die Planung vorgesehenen Flichen
nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festzusetzen.
Entsprechend dieser Bestimmung und unter Berlicksichtigung der
vorhandenen Nutzungen sowie des Planungszieles wurde das Gebiet
im wesentlichen als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Im Zen-
trum des Baugebietes, in dem eine gewisse Wohnruhe und Wohnquali-
tdt gewdhrleistet werden kann, ist reines Wohngebiet festgesetzt
worden. Im Norden und Siden sowie im Osten und Westen iberlappt
das Plangebiet den Bereich vorhandener rechtskraftiger Bebauungs-
pldne. Hier ist die erstmals ausgewiesene Nutzung MI (Mischge-
biet) bzwe. WA (Allgemeines Wohngebiet) beibehalten worden.

In der Ecklage Schdnemoorer StraBe/DwostrafBe befindet sich ein
SB-Markt, welcher sich mit einem Teil seiner Grundstiicksfliche
im Bereich des Bebauungsplanes befindet. Auf der angrenzenden
Flache ist ein nicht wesentlich stdrender Gewerbebetrieb ange-—
siedelt, so daB unter Bericksichtiqung der vorhandenen Nutzung
flir diesen Bereich Mischgebiet ausgewiesen worden ist. Im riick-
wdrtigen Bereich des Gewerbebetriebes ist das Mischgebiet dahin-
gehend gegliedert worden, daB Wohngebdude unzulissig sind, je-
doch sind ausnahmsweise Wohnungen fiir Betriebsinhaber, Betriebs-
leiter und Bereitschaftspersonal zuldssig. Hiermit soll bei Auf-
gabe des Betriebes eine Gleichbehandlung der benachbarten Grund-
stlcke erreicht werden und eine nicht erstrebenswerte Hinterhof-

bebauung vermieden werden.

Die Festsetzung der GeschoBzahl orientiert sich an der vorhane
denen nachbarschaftlichen Bebauung sowie am Planungsziel und ist
mit ein bzw. h8chstens zwei Geschossen festgesetzt worden. Dem-

entsprechend ist die Grund- und GeschoBflichenzahl gewdhlt worden.



Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter Grundflidche bzw.
GeschoBflachen je Quadratmeter Grundsticksflidche im Sinne des

§ 19 (3) BauNVO zuldssig sind.

Um eine gewisse Wohnqualitdt zu erlangen und eine ibermdfiige Aus-
nutzung auszuschlieBen, ist im Innenbereich die Bauweise dahin-
gehend eingeschrankt, daB nur Einzelhduser zulidssig sind und
Wohngebaude nicht mehr als zwei Wohnungen haben diirfen. Im ver-
dichteten Innenbereich sind Kettenhduser in differenzierter Bau-
weise ein- bis zweigeschossig vorgesehen, die zur Abwechselung
der Bebauung beitragen und damit das Orts— und Landschaftsbild
positiv beeinflussen sollen. Um hier die zusammenhingende Bebau-

ung zu erreichen, ist geschlossene Bauweise festgesetzt,

FPir die Randbereiche, die bereits bebaut und erschlossen sind,
ist entsprechend der vorhandenen Bebauung die Bauweise - nur
Einzel~ und Doppelhduser - ausgewiesen. Im nordwestlich davon ge-
legenen Mischgebiet ist aufgrund der vorhandenen Bebauung, die
nicht unter Einzel- und Doppelhiduser einzustufen ist, allgemein

of fene Bauweise vorgesehen.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt iiber geplante WohnstraBen.
Hierfilir sind die Straflenanschliisse an die vorhandenen StraBen
durch die Bebauungspldne Nr. 61 und Nr. 69 bereits abgesichert.
Gewisse Korrekturen an diesen Einmiindungen sind bei der Uberpla-
nung vorgenommen worden., So soll im Rahmen der Neuplanung den
privaten Belangen dadurch noch weiter Rechnung getragen werden,
daB der bisher im Bebauungsplan Nr. 69 auf dem Grundstiick Schdne-
moorer StraBe Nr. 52 mit einem Abstand von 8,0 m zum Wohngeb&ude
festgesetzte StraBenanschluB bis auf 20,0 m Abstand zum Wohnge-

bdude nach Nordwesten verlegt wird.

Die Breite des im Bebauungsplan Nr. 61 festgesetzten StraBenan—
schlusses an die DwostraBle soll von bisher 10,0 m bzw. 12,0 m

auf 9,3 m neu festgesetzt werden. Ersatz fiir den damit durch die
Aufgabe der Aufweitung entfallenden Parkstreifen ist bei der Fest-
legung der geplanten Ausbaubreiten fir die PlanstraBe A beriick=-

sichtigt worden.,



Iv,

Die StraBenverkehrsfldchen sind so geplant worden, daB einzelne
WWohnquartiere entstehen, die nicht durch Kfz.-Verkehr aus den
Nachbargebieten belastet werden (verkehrsberuhigte Wohnzonen).
Um die Fahrgeschwindigkeit in den WohnstraBen zu drosseln, ist

auf eine zigige, gradlinige StraBenfiihrung verzichtet worden.

Die Ausbauprofile der fiir die ErschlieBung des neuen Baugebietes
anzulegenden PlanstraBen A, B und C k&nnen der Anlage 5 der Be-

grindung entnommen werden.

Offentliche Parkflichen k&nnen in den ErschlieBungsstraBen in
ausreichender Anzahl angelegt werden. Daneben besteht fiir die
Grundstiickseigentiimer die gesetzliche Verpflichtung, Einstell=-
platze bzw. Garagen auf den einzelnen Grundstiicken fiir den durch
die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf nachzuweisen und
anzulegen. Damit wird auch den Belangen des ruhenden Verkehrs

in ausreichendem MaBe Rechnung getragen,

Im Bereich der Kettenhduser werden zwei Hausgruppen nur durch
Wohnwege, die nicht dem Kfz.-Verkehr zur Verfiligung stehen, er-
schlossen. Diese erhalten ihre Garagen in einem nahegelegenen

Garagenblock, der zu diesem Zweck ausgewiesen wurde.

Im Planungsgebiet befindet sich eine Anzahl erhaltenswerter
Bdume, die durch Neupflanzung nicht zu ersetzen sind. Zur Erhale
tung des Umweltwertes und zur Wahrung des Ortsbildes sind diese
Bdume aus stddtebaulicher Sicht zu schiitzen. Im Bebauungsplan
ist dies durch eine entsprechende Festsetzung beriicksichtigt

worden.

Grunf ldchen

Am Nordwestrand des Baugebietes befindet sich ein SB-Markt fiir
den tdglichen Bedarf. Um den Kraftfahrzeugverkehr so gering wie
moglich zu halten und auch den FuBgingern einen kurzen Weg zum
SB-Markt zu ermdglichen, ist ein 8ffentlicher Griinzug fast dia-

gonal durch das Baugebiet vorgesehen worden. Dieser wird an



VI.

mehreren Stellen platzartig erweitert, um dort kaum fiir ver-—
schiedene Funktionen zu bieten, z. B, Kleinkinderspielplatz,
Kommunikationsbereich, Parkanlage u. 4. Die Anbindung des Griin-
zuges an die LessingstraBe ist iber das der Stadt geh8rende Flur-

stick 79/2, das auBerhalb des Planungsgebietes liegt, gesichert.

Ein Kinderspielplatz ist im Baugebiet gemdB Nds. Gesetz iiber Kin-

derspielpldtze ausgewiesen (siehe Spielplatznachweis).

Kinderspielplatze

Den Gemeinden ist durch das Niedersichsische Gesetz iiber Spiel-
platze vom 6. 2. 1973 aufgetragen, den Baugebieten ausreichend
grofle Fldchen flir Kinderspielpl&dtze zuzurechnen. In Erfillung
dieser Verpflichtung wurde im Siiden den Planbereichs zweckgebun-
den ein Sffentlicher Kinderspielplatz flir Kinder im Alter von

6 bis 12 Jahren ausgewiesen.

Dieser Platz ist so angelegt, daB er von Benutzern aus dem Pla—
nungsgebiet in einer geringeren Entfernung als 400 m zu erreichen

ist.

Die Nettospielplatzfldche des Kinderspielplatzes betriagt ca.

900 gm, wobei bei einem ermittelten max. Spielplatzbedarf fir
das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 163 von ca. 750 gm noch er-
hebliche Reserven flr die umgebenden Wohngebiete im Radius von
400 m verbleiben. Den Forderungen des Niedersdchsischen Gesetzes

uber Spielpldtze ist somit voll entsprochen worden.,

Fldchenangaben

Von dem ca. 9,28 ha grofBen Planungsgebiet wurden ausgewiesen als:

1l. Reine Wohngebiete ca. 1,75 ha
2. Allgemeine Wohngebiete ca. 5,24 ha
3. Mischgebiete ca. 0,72 ha
4. Kinderspielplatz ca. 0,13 ha
5. Offentlicher Griinzug ca. 0,30 ha
6. Verkehrsfldchen ca. 1,14 ha

-7 -



VIiI. Kosten und FolgemaBnahmen

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirklichung des
Bebauungsplanes alsbald getroffen werden sollen, gehdrt der Aus-
bau der PlanstraBen und der S8ffentlichen Grinanlagen. Die ent-
stehenden Kosten werden nach heutigem Stand fiir den StraBenbau
auf ca. 2.200.000,-= DM und fir die gdrtnerischen MaBnahmen auf
ca. 250.000,-- DM geschdtzt. In den genannten Betrag von ca.
2.200.000,~~ DM sind die Kosten fiir die StraBen— und Wegebefesti-
gungen, Kandle und Versorgungsleitungen sowie fiir die StraBenbe-
leuchtung enthalten. Die Durchfiihrung der vorgenannten MaBnahmen
ist fiir die Jahre 1981/83 vorgesehen. Fiir die Finanzierung kann
die Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem Haushalt
erwartet werden. Ein Teil des ErschlieBungsaufwandes belastet

den stddtischen Haushalt nur voribergehend, da dieser durch die
Erhebung von Beitrdgen entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen

gedeckt werden kann.

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
22. 5. 1979 zur Anordnung einer Umlegung flir den Uberwiegenden

Teil des Planungsgebietes eingeleitet worden.

Bestehende friihere Bebauungspldne im Geltungsbereich des Bebau-~
ungsplanes Nr. 163 treten mit der nach § 12 BBauG erfolgten Be~

kanntmachung auier Kraft.

Delmenhorst, den 28. Oktober 1980

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

Im Auftrage
/}lQQQL\

Grottker
Baudirek tor
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Anlage 1 zur Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 163

Anderungsbereich

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 18

Mafstab 1:1000

Delmenhorst ,den 28.10.1980
Stadtplanungsamt




Anlage 2 zur Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 163

Anderungsbereich

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr.42

Mafstab 1:1000

. | Detmenhorst ,den 28.10.1980
Y Stadtpltanungsamt
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Anlage 3 zur Begrundung
zum Bebauungsplan Nr.163

Anderungsbereich

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 61

Maflstab 1:1000

109

e

3/

97

Nutzhorner Stroﬁe Landesstrafe 67

=

Delmenhorst ,den 28.10.1980
—| Stadtplanungsamt

= ’




Delmenhorst ,den 28.10. 1980

Stadtplanungsamt

Anlage 4 zur Begrindun
zum Bebauungsplan Nr.16

.

Anderungsbereich

1:1000

Mafstab

|

os



Bebauungs entwurf zum Bebauungsplan Nr.163
fur die Grundsticke im Gebiet zwischen der Nutzhorner Strafle, Dwostrafle,
Schonemoorer Strafle und Lessingstralle. Mafistab 1:1000
Der Bebauungsentwurf ist Teil der Begrindung i.S.von §9Abs. 8 BBauG.
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