Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 145

fur ein Gebiet zwischen dem Bliicherweg, der Emanuel-von-Ketteler—
StraBe im Abschnitt zwischen Bliicherweg und LetterhausstraBe, der
LetterhausstraBe, der Graf-von-Galen-StraBe und den Flurstiicken
203/5, 287/2, 288/1 bis 2 der Flur 48 in Delmenhorst
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Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet befindet sich im siidlichen Stadtbereich und
unfaft eine Fldache von ca. 1,69 ha. Die mittlere Entfernung zum

Stadtzentrum betrdgt ca. 2,5 km.

Der ilberwiegende Teil, der vom Geltungsbereich erfaBten Flichen
wurde bisher landwirtschaftlich bzw. girtnerisch genutzt. Das
Plangebiet selbst wird verkehrlich von der Graf-von-Galen-StraBe

aus erschlossen und im Slidosten vom Bliicherweg tangiert.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fiir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst der am 22. 5. 1979 vom Rat der Stadt beschlossene Fli-
chennutzungsplan. Mit dem Bliicherweg verlaufend in einer Tiefe

von ca. 50,0 m greift der recntskriftige Bebauungsplan Nr. 35 in

den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 145 ein.

AnlaB der Planaufstellung und Planungsziel

Die Gemeinden haben nach § 1 (3) des Bundesbaugesetzes (BBauG)
die Aufgabe, Bauleitplidne aufzustellen, sobald und soweit es fiir
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der
Rat der Stadt Delmenhorst hat in Erflillung dieser Verpflichtung
die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das eingangs genannte
Gebiet beschlossen und damit die Rechtsgrundlage filir die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 145 geschaffen.

Grundsdtzliche Ziele des Bebauungsplanes sind, Art und MaB der
baulichen Nutzung fiir alle von ihm erfaBten Grundstiicksteile ver-

bindlich festzusetzen und dariiber hinaus die lberbaubaren und
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nicht ilberbaubaren Grundstiicksflichen auszuwelsen, um hierdurch
die kiinftige Bebauung und Nutzung innerhalb des Planungsbereiche:
im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung lenken zu

kdnnen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist insbesondere deswegen
erforderlich geworden, um die Flichen fiir den Bau einer dringend
notwendigen Grundschule im Raum sidlich des Brendelweges sicher-
zustellen., Die Schule soll die Grundschiileraus den in diesem
Raum vorhandenen und geplanten Baugebieten aufnehmen. Nach den
Darstellungen des Fldchennutzungsplanes enden die Bauflachen an
der Sidseite der YorckstraBe. Der Ortsteil Adelheide ist weiter-—
hin der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten und stellt so-
mit den AuBenbereich dar. Daraus ist herzuleiten, daB die iber-
wiegende Mehrzahl der Grundschiiler aus dem Raum zwischen dem
Brendelweg und der YorckstraBe zu erwarten sind, wdhrend nur eine
geringe Schiileranzahl aus dem weitrdumigen Gebiet Adelheide kom-
men wird.

Bei der Wahl des Schulstandortes, insbesondere fiir die Grund—
schulen, ist der allgemeine Grundsatz zu beachten, daB sich fiir
die Mehrzahl der Schiiler kurze und weitgehend gefahrlose Schul-
wege ergeben. Unter den vorgenannten Gesichtspunkten und unter
Aowigung nlt anderen & andortalternativen haben sich die zustin-
digen Fachausschiisse des Rates der Stadt dafir entschieden, die
im Zentrum des Haupteinzugsgebietes befindlichen noch unbebauten
Fldchen im rickwdrtigen Bereich zwischen dem Blicherweg und der
LetterhausstraBe als Standort fiir die geplante Grundschule fest-
zusetzen, Der so vorgesehene Standort steht daruber hinaus im
unmittelbaren Zusammenhang mit anderen hierfiir zusatzllchen Ge-
melnbedarfselnrlchtungen der Stadt, die im Wechsel eine weit-
gehende Doppelnutzung gestatten.

In Uberelnstlmmung mit den Darstellungen des Fldchennutzungspla-
nes sollen somit die fiir die Grundschule nebst den erforderlichen
Pausen- und Freianlagen bendtigten GCemeinbedarfsflichen im vor-—
liegenden Bebauungsplan Nr. 145 ausgewiesen werden.

Die ErschlieBung der zuvor ausgesprochenen riickwidrtigen Bereiche
ist lber die Graf-von-Galen-StraBe vorgesehen, die abschlieBiend
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einen Wendeplatz mit &ffentlichen Parkpldtzen erhalten soll. Von
dort ausgehend, soll mit einem geplanten FuB- und Radweg zum
Blicherweg eine glinstige Wegeverbindung zum Schulzentrum Siid
hergestellt werden. Hierfiir soll der Bebauungsplan die bendtig-
ten S6ffentlichen Verkehrsflichen verbindlich festsetzen. Mit den
Planungen soll der in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 145 eingreifende Bebauungsplan Nr. 35 gedndert werden (siehe
hierzu Anlage 1 zur Begriindung). Die auf dem bisherigen Grund-
stiick Bliicherweg Nr. 18 festgesetzte PlanstraBeneinmiindung kann
entfallen, da die ihr zugedachte Zweckbedeutung aufgrund des

geplanten Schulstandortes gegenstandslos geworden ist.

Die planerische Absicht dieser MaBnahme ist es, die schon im
Bebauungsplan Nr. 35 als allgemeine Wohngebiete ausgewiesene
Fldache beil Beibehaltung dieses Nutzungsmerkmales hinsichtlich

der baulichen Ausnutzbarkeit offener zu gestalten., Auf diese
Weise soll verhindert werden, daB, wie die bisherigen Festsetzun-
gen zugelassen hdtten, zum Bliicherweg eine lingere geschlossene
Hduserfront erstellt wird. Angestrebt ist nunmehr eine auch in
der HOhe differenzierte zwelizeilige Reihenhausbebauung, deren
Giebel zum Bliicherweg ausgerichtet sind und somit in Verbindung
mit geplanten Griinanpflanzungen dem in diesem Gebiet s*idtebau-
lich erwlinschten offenen und aufgelockerten StraBencharakter ent-—
spricht.

Planinhalt

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan aus dem Fli-
chennutzungsplan der Stadt Delmenhorst entwickelt,

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der zur Zeit gililtigen Fas-
sung sieht im § 1 vor, die fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen
nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festzusetzen.
Entsprechend dieser Bestimmung und unter Berlicksichtiqung der
Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes sind fiir den wesentlichen
Teil des Planbereiches bauliche Anlagen fir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbindung Grundschule ausgewiesen. Fir eine Teilfliche am

Blicherweg wurden wie zuvor im hier eingreifenden Bebauungsplan
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Nr. 35 allgemeine Wohngebiete - jedoch mit Knderungen in def
Lage der liberbaubaren Flichen - ausgewiesen., Die nunmehr hier
festgesetzten iiberbaubaren Fldchen sind in Abstimmung und verein
barkeit mit den Entwiirfen eines Bautrdgers getroffen worden, der
an dieser Stelle den Bau von zwei Reihenhauszeilen mit je 6 wohn
einheiten plant. Dariiber hinaus ist fUr die rickseitigen Teilbe-
reiche der Flurstiicke 286/4 und 286/2 ein allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen, was jedoch ohne Bauzone nur als abzurundender An-
schluB zu den im vorderen Teil dieser Flurstiicke getroffenen Aus-

weisungen des hier giltigen Bebauungsplanes Nr. 35 zu werten ist,

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir die baulichen Anlagen fiir
den Gemeinbedarf durch die GeschoBfldchenzahl und in den allge~
meinen Wohngebieten durch Grund— und GeschoBflichenzahlen gere-
gelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter Grunds tiicks-
flache bzw. GeschoBfliche im Sinne des § 19 (3) BauNVO zuldssig
sind.

FUr die allgemeinen Wohngebiete werden ein bzw. zwei Vollgeschoss

als H6chstgrenze festgesetzt,
Im Planungsgebiet gilt die offene Bauweise.

i liberbauvasrer Fliche. de, Baugrundstlcke sind im Bebauungsplan

mittels Baugrenzen festgelegt,

Infolge einer Sonderfestsetzung diirfen auf den nicht lberbaubaren
Fldchen Nebenanlagen nach § 14 (1) der Baunutzungsverordnung
(BauNvO) in der zur zeit gliltigen Fassung sowie bauliche Anlagen
nach § 12 (1) und (2) der Niedersdchsischen Bauordnung nicht er-
richtet werden.

Fir die Hausgruppengrundstiicke findet § 21 a (2) BauNvO als Aus-—
nahme Anwendung. Das besagt, daB der Grundstilicksfliche Flichenan-
teile an auBerhalb des Baugrunds tiicks festgesetzten Gemeinschafts-
anlagen im Sinne des § 9 Nr. 4.und 12. BBRaugG hinzugerechnet wer-
den kdnnen.



Im Planungsgebiet liegen auBerhalb der ausgewiesenen Sffent-
lichen Fl&chen unterirdische Offentliche Leitungen (Kanaltrasse
In diesem Bereich wurde die entsprechende Fliche mit Leitungs-
rechten zugunsten offentlicher Leitungstriger fiir unterirdische
Leitungen im Bebauungsplan festgesetzt.

Die verkehrliche Erschliefung der Gemeinbedarfsfliche ist im
wesentlichen {iber die Graf-von-Galen-Strage vorgesehen, Sie
schlieBt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Nr. 145 mit einem Wendeplatz ab. Davon ausgehend soll ein 4,0 m
breiter FuB- und Radweg bis zum Bllicherweg gefiihrt werden. Der
Ausbau des Wendeplatzes fiir die Graf-von-Galen-StraBie ist so ge-
plant, daB er umlaufend und an den bisherigen Ausbau dieser Str:
anschlieBend einen 2,0 m breiten Fuiweg erh&lt und 8ffentliche
Parkpldtze aufnehmen kann (siehe Anlage 2 zur Begrindung). Hier-
flir setzt der Bebauungsplan die erforderlichen offentlichen ver-
kehrsfldchen verbindlich fest.

Zugunsten der mit Hausgruppen zu bebauenden allgemeinen Wohnge-
biete 2zwischen den jeweils ausgewiesenen Bauzonen und dem Bliiche
weg weist der Bebauungsplan erdgeschossige Gemeinschaftsgaragen—
anlagen aus, die den Bau von 12 Garagen zulassen, was ein Verhil
nis zu den hier geplanten 12 WE von 1 : 1 ausmacht. Als Sicht-
schutz nnd zur Gestaltung des Stradenbildes sollen Teilbereiche
um die Gemeinschaftsgaragenanlagen besonders begrint werden. Dem.
zufolge sind hier entsprechende mit Baumen und Striuchern ZUu be-
Pflanzende Teilfl&ichen festgesetzt.

Eine den Geltungsbereich des Bebauungsplanes durchquerende 20 Ky-
Leitung wurde als vorhandene oberirdische Versorgungsanlage im
Plan dargestellt. Dper Leitungstriger beabsichtigt, diese Frei-
leitung im Rahmen der GesamterschlieBungsmaBnahmen (Plandurch-
fihrung) in die Trasse des FuB- und Radweges zu verkabeln. Die
Darstellung der Freileitung gilt nicht als Festsétzung. Auf ein-
zuhal tende sicherheitsbestimmungen gemdf VDE wird hingewiesen.

Der Bebauungsplan Nr. 145 bzw. die von ihm erfaBten Flichen be-
finden sich im Wasserschutzgebiet "Delmenhorst-Wiekhorn", Schutz-

Zone III B. Einzelheiten hierzuy sind der Verordnung vom 19. 8.



1975 zu entnehmen. Dieser Hinweis wurde nachrichtlich gemin § 9

(6) BBauG in den Plan iibernommen.

IV. Kinderspielpl&tze/Griinanlagen

Der vorliegende Bebauungsplan weist im wesentlichen bauliche An-
lagen filir den Gemeinbedarf aus, um den hier vorgesehenen Stand-
ort einer Grundschule zu sichern. Daran anschlieBend im nérd-
lichen Planbereich ist eine 8ffentliche Sportfldche in der GrdBge
von ca. 2 900 gm ausgewiesen, die fiir den Schulsport und glei-
chermaBen als Kinderspielplatz zur Verfugung stehen soll. Dariiber
hinaus stehen in diesem Gebiet in unmittelbarer Ndhe an der
Emanuel-von-Ketteler-StraBe und der SchollstraBe weitere insge-
samt ca. 3 000 gm Nettospielplatzfliche zur Verfligung. Diese
Spielpldtze sind bereits hergestellt und in der verbindlichen
Bauleitplanung der Stadt Delmenhorst gesichert. Damit ist im aus-
reichenden MaBe der Bedarf, der aus den im Bebauungsplan Nr. 145
ausgewiesenen allgemeinen Wohngebieten mit den zu erwartenden

12 WE resultiert, abgedeckt. Damit ist den Forderungen des Nie-
dersdchsischen Gesetzes iliber Spielplitze vom 6. 2. 1973 entspro-

chen worden.

V. Flachenangaben

von dem ca. 1,69 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewiesen als:

1. Anlagen fiir den Gemeinbedarf (Schule) ca. 0,90 ha
2. Allgemeine Wohngebiete ca. 0,36 ha
3. Sportfliche ca. 0,29 ha
4. StraBenverkehrsflichen ca. 0,14 ha
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VIi. Kosten und FolgemaBnahmen

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Be-~

bauungsplanes alsbald getroffen werden sollen, gehdrt zunidchst



der Ausbau des Wendeplatzes fiir die Graf-von~Galen-StraBe und

der FuB- und Radweg zum Bliicherweg sowie der noch erforderliche
Grunderwerb, soweit sich bendtigte Flichen noch nicht im Eigentum
der Stadt befinden. Die entstehenden Kosten werden insgesamt auf
ca. 194,700,-- DM nach heutigem Stand geschdtzt. In diesem Betrag
sind die Kosten fiir den noch erforderliéhen Grunderwerb, die Her-
stellung der StraBen- und Wegebefestigung einschlieBlich even-
tueller Freilegung, die Herstellung der StraBenkanile, die Ver-
legung bzw. Erneuerung von Gas- und Wasserleitungen sowie die

StraBenbeleuchtung enthalten.

Fir das Schulprojekt werden nach heutigem Stand grob ca.
2.800.000,~~ DM veranschlagt. Die Durchfihrung der MaBnahmen
ist filir die Jahre 1980/82 vorgesehen,.

Fir die Finanzierung der erforderlichen MaBnahmen kann die Bereit-
stellung der Mittel aus dem Haushalt erwartet werden.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Gemeinbedarfs-, Verkehrs— und
Grinfldchen miissen, soweit sie noch nicht in das Eigentum der
Stadt Ubergegangen sind, durch die Stadt erworben oder notfalls
enteignet werden.

Die Aufstellung eines Sozialplanes nach § 13 a BBauG ist bei der

vervirklichung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundes-
baugesetzes sind nicht zu erwarten. Sollten diese dennoch erfor~

derlich werden, so bildet der Bebauungsplan hierfiir die Grundlage.

Bestehende friihere Pline im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 145 treten mit der nach § 12 BBaug erfolgten Bekanntmachung
aufler Kraft.

Delmenhorst, den 2. Januar 1980
Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt
In Verfretung

M/CI/WZ

Oetting
Stadtbaurat
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