begqgr Undung

zum Bebauunasplan Nr. 134

fur ein Gebiet westseitig der Dwoberger StraBe zwischen dem Welse-
umfluter und der Bahnlinie Delmenhorst-Wildeshausen in Delmenhorst

I. Bisherige Entwicklung und bestehende Planungen

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Deichhorst im westlichen
Stadtgebiet und umfaBt eine Fliche von ca. 1,9 ha. Die Entfer-
nung zum Stadtzentrum betragt etwa 1,8 km. Sudseitig grenzt das
Gebiet an die vorhandenen Wohngebiete beiderseits der Schopen-
hauerstraBe an. Die iibrige Begrenzung bilden im Westen der Staats-
forst "Tiergarten" (Naherholungsgebiet der Stadt), im Norden die
Nebenstrecke Delmenhorst-Hesepe der Deutschen Bundesbahn und im
Osten die Dwoberger StraBe. Bei der Dwoberger StraBe handelt es
sich um eine KreisstraBe (K 227), die das nordwestliche Umland
der Stadt sowie die stadtischen Gebiete im Ortsbereich Dwoberg-
Strdhen iiber die Oldenburger Strafe mit dem Zentrum der Stadt
verbindet. Im Planungsgebiet ist entlang der Dwoberger StraBe
eine ein- bis zweigeschossige Bebauung vorhanden, die in der Nut-
zung einem allgemeinen Wohnaebiet entspricht. Durch das Planungs-
gebiet verlduft die Welse, die als 6ffentlicher Wasserzug Nr. 7
neben der Delme einen Hauptwasserzug der Stadt darstellt. Ent-
lang der Siudgrenze des Gebietes besteht zur Zeit noch ein Um-
fluter, der die Welse bei Hochwasser zur Wasserableitung ent-
tastet. Die Fldchen zwischen der Welse und dem Umfluter wurden
bisher von einer Autoverwertunasfirma als Abstellplatz fiur aus
dem Verkehr gezogene Fahrzeuge (Schrottfahrzeuge) benutzt. Diese
Firma hat jedoch ihren Betrieb inzwischen an einen anderen Stand-
ort verlegt und wird den voraenannten bisherigen Lagerplatz im
Rahmen der Durchfiihrung des Bebauungsplanes Nr. 134 aufgeben.

Auber dem Fldchennutzungsplan liegen fiir das Planungsgebiet bis-
her keine Bauleitplane vor. Der Flichennutzungsplan weist entlang
der Welse auf der siidlichen Uferseite einen geplanten offentli-
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lichen Grinzug und die ubrigen Fldachen des Planunagsaebietes als

Wohnbaufldchen aus.

AnlaB der P]anqyfste]1ugg“ygg_flgﬂgpgsziele

Hauptanlaf der Planaufstelluna ist der bevorstehende Ausbauy der
Dwoberger Strabe mit einer Verbreiterung der bisherigen Verkehrs-
flache und dem Neubau einer verbreiterten Welsebriicke. Nachdem
fir diesen StraBenzug nord- und sidseitig des Planungsgebietes
bereits rechtsverbindliche Bebauungspldane mit Ausweisung der
verbreiterten Verkehrsfliche vorliegen, soll die noch bestehende
Licke durch den jetzigen Bebauunasplan geschlossen werden. Dar-
uber hinaus soll der Plan die Voraussetzungen fiir die zukiinftige
Bebauung der bisher noch nicht bebauten Bereiche auf der Grund-
lage der Darstellungen des Fldchennutzungsplanes schaffen. Damit
soll auch in diesem Bereich der Stadt dem bestehenden Bedarf an
Wohnbaugrundsticken entsprochen werden. Das gilt besonders, da
das Gebiet einen vorhandenen groBfldachigen Ortsteil abrundet,
der mit allen erforderlichen Infrastruktureinrichtungen ausge-
stattet ist.

Fir alle vom Plangebiet erfaBten Baugebiete soll der Bebauungs-
plan die Art und das MaB der baulichen Nutzung sowie die iberbau-
baren Fldchen und die Bauweise festsetzen, um damit die kiinftige
Bebauung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
lTenken zu konnen. Soweit die Baugebiete nicht bereits durch die
vorhandene Dwoberger StraBe erschlossen sind, sollen die fir die
Bebauung erforderlichen ErschlieBungsfldachen festaeleqt werden.

tin weiteres Ziel der Planung ist die rechtliche Sicherung des
geplanten Grinzuges entlang der Welse zwischen dem Tiergarten und
der Dwoberger StraBe. Dieser Grinzug stellt einen Teil des ange-
strebten Gesamtgriinzuges entlang der Welse vom Tiergarten bis zur
Einmindung in die Delme im Ortsteil Schafkoven-Donneresch mit
Fortfiihrung entlang der Delme bis nach Hasbergen dar. Dieser
Grinzug soll insbesondere auch einen Wanderweg aufnehmen.



Im Zuge der Planung und der spateren Durchfihruna soll der bis-
herige Welseumfluter im Abschnitt zwischen dem Tieragarten und

der Dwoberger Strafe aufgegeben werden, um dessen Flidche in das
zukunftige baugebiet suidseitig der Welse einzubeziehen. Aufgrund
dieses Planungszieles wurde ein wasserwirtschaftliches Gutachten
und eine entsprechende Vereinbarung mit dem fiir die Welse zustin-
digen Wasserverband (Ochtumverband) erforderlich. Das zwischen-
zeitlich erstellte Gutachten hat ergeben, daB bei Erfillung be-
stimmter Voraussetzungen die Aufhebung des bisherigen Welseum-
fluters im genannten Abschnitt moalich ist. Neben Regelungen am
Wasserlauf der Welse selbst und am bisherigen Stau an der ehe-
maligen Welsemiihle an der KantstraBe wird nach dem Gutachten zur
ordnungsgemaBen hochwassersicheren ErschlieBung und Bebauung der
im Bebauungsplan ausgewiesenen Baugebiete eine Aufhohung auf
mindestens 10,10 m iber NN erforderlich. Fir die als offentliche
Grinfldache vorgesehene Fliche sudseitig der Welse kommt eine Auf-
hthung nicht in Frage, da diese Fliche als Ersatz fiir den entfal-
lenden Umfluter bei starkem Hochwasser als Uberflutungsflache
dienen muf. Die Herrichtung dieser Fliache muB bei der Plandurch-
fihrung unter Beachtung des genannten Gutachtens erfolgen. Die
zustandige Wasserbehorde hat inzwischen mitgeteilt, daB die Er-
fillung der vorgenannten Voraussetzungen gesichert ist und der
zZustdndige Wasserverband der beabsichtigten Regelung zugestimmt
hat. Damit sind aus wasserwirtschaftlicher Sicht die Vorausset-
zungen fiir die Erstellung des Bebauungsplanes gegeben.

Der aus stddtebaulicher Sicht im Plangebiet vorhandene erhaltens-
werte Baumbestand soll durch eine entsprechende Festsetzung auch
fir die zukiinftige Erhaltung gesichert werden.

ITI. Planinhalt

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan Nr. 134 aus
dem Fldachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 22, 5. 1979
entwickelt. Die hier getroffenen Festsetzungen stimmen mit den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes iiberein. So wurden in
Obereinstimmung mit der vorhandenen Bebauung das Bauaebiet nord-



Tich der Welse als allgemeines Wohngebiet (WA) und das noch un-
bebaute zukiinftige Baugebiet siidseitiq der Welse entsprechend
den AnschluiBgebieten als reines Wohnoebiet (WR) ausgewiesen. Die
im einzelnen in den Baugebieten zulassigen Nutzungen ergeben
sich aus den zugehdrigen 4§ 3 und 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) in der Fassung vom 1b. 4. 1977.

Das MaB der baulichen Nutzung wird in den Baugebieten durch die
Festsetzung einer hochstzuldssigen VollgeschoBzahl und durch
Grund- und GeschoBflachenzahlen bestimmt. Die letztgenannten Zah-
len geben an, wieviel Quadratmeter Grund- bzw. GeschoBfliche je
Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO zu-
lassig sind. Im WA-Gebiet wurde die VollgeschoBzahl im straBen-
seitigen Bereich der vorhandenen bis zu zweigeschossigen Bebauung
angepaBt, wahrend in einer rickseitigen Zone nur eingeschossiqge
Gebdude zuldssig sein sollen. Die Ausnutzungswerte gewdhrleisten
hier eine lockere Bebauung, gestatten aber auch noch eine wei-
tere bauliche Entwicklung innerhalb der iberbaubaren Fldachen,

die durch Baugrenzen abgegrenzt sind. Im allgemeinen Wohngebiet
gilt die offene Bauweise, wobei zur Erhaltung des offenen Gebiets-
charakters im StraBenbereich nur die Errichtung von Einzel- oder
Doppelhdusern zuldssig ist. Zur Vermeidung einer zu starken Ver-
dichtung in den riickseitigen Bereichen diirfen die hier zuldssi-
gen Gebdude nur als Einzelhduser mit nicht mehr als zwei Wohnungen

errichtet werden.

Die riickseitige Begrenzung der iiberbaubaren Flachen ergibt sich
entlang der Welse aus Forderungen des zustdndigen Wasserverbandes,
wonach ein den Wasserlauf begleitender 7,0 m breiter Streifen zu
Reinigungszwecken und teilweise fiir eine spdtere Verbreiterung

der Welse von jeglicher Bebauung freizuhalten ist. In Bereichen
des benachbarten Tiergartens ergibt sich die ausgewiesene nicht
uberbaubare Fldche aufgrund einer Forderuna des fiir den Wald zu-
stdndigen staatlichen Forstamtes. Hier soll ausgeschlossen werden,
daB zukiinftige Baulichkeiten durch eventuell umstiirzende Baume
oder Baumteile bei Sturm Schaden nehmen.

In dem reinen Wohngebiet soll nur eine aufgelockerte und nicht
zu stark verdichtete Bebauung ermoglicht werden, die sich an die



sidseitig anschlieBlende eingeschossige Bebauung anpaBt. Als Bau-
weise ist hier deshalb die offene Bauweise in Form von einqe-
schossigen Einzelhidusern mit nicht mehr als zwei Wohnungen vor-
gesehen. Die bauliche Ausnutzuna der Grundstiicke wurde hier aus
dem vorgenannten Grund durch Festsetzung geringerer Ausnutzungs-

werte begrenzt.

Aufgrund der im wasserwirtschaftlichen Gutachten ermittelten
Mindesthohe fiir die neuen Baugrundstiicke im Bereich des Bebau-
ungsplanes wurde diese Hohe mit mindestens 10,10 m iiber NN fest-
gesetzt. Im Zuge der Bebauung und bei der Herrichtung der zuge-
horigen ErschlieBungsfldachen ist das Gelinde entsprechend auf-
zuhohen.

Die vorhandene Dwoberger StraBe wurde entsprechend ihrer Bedeu-
tung als KreisstraBe und damit HauptverkehrsstraBe mit beidsei-
tiger Verbreiterung ausgewiesen. Sie soll neben der Fahrbahn
beidseitige Geh- und Radwege und in Teilabschnitten Langspark-
streifen fiir den ruhenden Verkehr erhalten (siehe hierzu die ent-
sprechende Anlage zur Begrindung mit Ausbauhinweisen). Die Dwo-
berger StraBe ist stadteinwirts bereits ausgebaut. Nordseitig
der Bahnlinie ist mit dem Ausbau begonnen worden. Im Zuge dieses
Ausbaues soll auch der StraBenabschnitt im Planbereich mit aus-
gebaut werden. Dabei ist auch die Erneuerung der Welsebriicke in
der ausgewiesenen verbreiterten Form vorgesehen,

Wegen der nur in geringem Umfang moglichen Bebauung im Bereich
der reinen Wohngebietsflachen soll hier auf eine innere Erschlie-
Bung durch eine offentliche Verkehrsfliche verzichtet werden. Die
vorhandenen offentlichen Verkehrsflichen der Dwoberger StraBe

und der SchopenhauerstraBe kdnnen von den Baugrundsticken aus

auf verhdltnismaBig kurzem Wege erreicht werden. Zur inneren Er-
schlieBung ist hier deshalb eine mit Geh- und Fahrrechten zZu-
gunsten der Baugrundstiicke und mit Leitungsrechten zuaunsten
offentlicher Leitungstrager fiir unterirdische Versorgungsleitun-
gen zu belastende Fldche vorgesehen. Durch eine textliche Fest-
setzung ist jedoch festgelegt, daB der verkehrliche AnschluB
(Kraftfahrzeugverkehr) nur an die Dwoberger StraBe und damit



nicht iUber den ausgewiesenen Verbindungsweq zur Schopenhauer-
strabe erfolgen darf. Die fir die genannten Rechte zu belastende
Flache wurde im westseitigen Teil aufgeweitet, um hier die Mog-
lichkeit zum Wenden und Parken von Fahrzeugen zu eroffnen.

Die Welse wurde als Gffentlicher Wasserzug Nr. 7 im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes in Abstimmung mit dem hierfiir zustindi-
gen Wasserverband und der Wasserbehirde entsprechend ihrem heuti-
gem Verlauf nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen.

Da die ausgewiesenen iiberbaubaren Flichen ausreichende Bebauungs-
moglichkeiten auch fiir Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO und bau-
liche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersichsischen Bau-
ordnung bieten, wurden diese Anlagen entsprechend einer textli-
chen Festsetzung auf den nicht iiberbaubaren Flichen ausgeschlossen.

Entsprechend dem im Abschnitt II zur Grinplanung dargelegten Pla-
nungsziel wurde siidseitig der Welse in Obereinstimmung mit dem
Flachennutzungsplan eine 6ffentliche Griinfliche festgesetzt, die,
wie oben dargelegt, ein Teilstiick des geplanten Begleitgriins ent-
lang der Welse vom Tiergarten bis zur Mindung der Welse in die
Delme darstellt. Dieser Griinzug soll auch einen Wanderweg aufneh-
men, der im vorliegenden Planbereich eine Wegeverbindung von der
Owoberger StraBe zu dem ausgewiesenen offentlichen Weg im west-
seitigen Planbereich herstellen soll und dort eine Anbindung an
das bestehende Wegenetz im Bereich der SchopenhauerstraBe mit An-
schluB an das Naherholungsgebiet des Tiergartens erhdlt.

Die im Planungsgebiet vorhandenen erhaltenswerten Baume wurden,

da sie das Ortsbild positiv beeinflussen, aus stiddtebaulichen
Grinden fir eine weitere Erhaltung festgesetzt. Hierzu wird darauf
hingewiesen, daf nach § 156 (2) des Bundesbaugesetzes die Besei-
tigung, Beeintrachtigung oder Zerstorung von festgesetzten er-
haltenswerten Bdumen als Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbuBe

bis zu 20.000,-- DM geahndet werden kann.

Mit den vorgenannten MaBnahmen der Griinplanung haben die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege Beriicksichtigung ge-

funden.



ben Gemeinden ist durch das Niedersachsische Gesetz iiber Spiel-
pldatze vom 6. 2. 1973 aufgetragen, Spielplidtze fiir Kinder in

dem erforderlichen Umfang bereitzustellen. Im vorliegenden Fall
grenzt unmittelbar an das Planungsaebiet das Naherholungsgebiet
des “Tiergartens" an, das den Kindern aus den umgebenden Wohnge-
bieten als natiirlicher Spielraum zur Verfiigung steht. Dariiber
hinaus gehort das Planungsgebiet auch zu den Einzugsbereichen
der vorhandenen Kinderspielplatze auf dem Gelinde der Schule Deich-
horst (Grundschule an der KantstraBe) und an der LeibnizstraBe,
die mit insgesamt 1.650 qm Nettospielflache in weniger als 400 m
Entfernung vom Planungsgebiet liegen. Damit sind die Forderungen
des Spielplatzgesetzes fiir die Wohngebiete im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 134 ausreichend erfiillt.

Flichenangaben

Von dem etwa 1,8 ha groBen Plangebiet sind ausgewiesen als:

1. Reine Wohngebiete - WR ca. 0,46 ha
Allgemeine Wohngebiete - WA ca. 0,68 ha

. StraBenverkehrsflache ca. 0,28 ha
4. Uffentliche Griinfldache ca. 0,38 ha
Wasserzug (Welse) ca. 0,10 ha

ca. 1,90 ha

Kosten und FolgemaBnahmen

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Be-
bauungsplanes Nr. 134 alsbald getroffen werden sollen, gehort

der Ausbau der Dwoberger StraBe und der Gffentlichen Grinanlage
sowie der erforderliche Grunderwerb, soweit sich die dazu benotig-
ten Flachen noch nicht im Eigentum der Stadt befinden. Die ent-
stehenden Kosten werden nach heutigem Stand auf ca. 1.000.000,-- DM
geschdtzt. In diesem Betrag sind die Kosten fiir den Grunderwerb,
die Herstellung der StraBen- und Wegebefestiqung einschlieBlich
Kandle und Versorgungsleistungen sowie die StraBenbeleuchtung und



die Herrichtungskosten fiir die Grinflache enthalten. Die Durch-
fuhrung der MaBnahmen ist fir die Jahre 1984/85 zu erwarten. Fiir
die Finanzierung kann die Bereitstellung der erforderlichen Mit-
tel aus dem Haushalt erwartet werden. Ein Teil des ErschlieBungs-
aufwandes belastet den stidtischen Haushalt nur voriibergehend,

da dieser durch die Erhebung von Beitridgen entsprechend den ge-
setzlichen Bestimmungen gedeckt wird,

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 diese dennoch erfor-
derlich werden, so bildet der Bebauungsplan dafiir die Grundlage.
Mit der nach § 12 BBauG erfolgten Bekanntmachung wird der Bebay-
ungsplan Nr. 134 rechtsverbindlich.

Delmenhorst, den 14.Mirz 1984

Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt
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