Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 124

filr ein Gebiet zwischen der Bremer Strafle und der Hindenburgstrale, beider-
seits der Masurenstrale im Bereich der Flurstiicke 182 bis 211 und 444 der
Flur 32 in Delmenhorst
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Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet liegt im Ostlichen Stadtbereich und umfaBt eine Fliche
von etwa 4,85 ha. Die mittlere Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt ca.
3,0 km, .

Der vom Bebauungsplan erfaBte Bereich grenzt im Norden an die Bremer
StraBe, die als LandesstraBe 87 eine der wesentlichen Verkehrsverbin-
dungen nach Bremen darstellt. Entsprechend der Bedeutung dieser Verkehrs-
stralle haben sich hier im Laufe der Jahre neben einzelnen Wohngrund-
stiicken mehrere Gewerbebetriebe angesiedelt, so daB hier eine fiir Misch-

gebiete charakteristische Bebauung entstanden ist.

Die Bremer Strafle ist in dem erfaBten Teilabschnitt noch nicht enégiiltig,
sondern nur landstraBenmdfig ausgebaut. Die HindenburgstraBe wurde im
Jahre 1971 und die Masurenstrafile im Jahre 1975 endgiiltig ausgebaut. An

der Masurenstrafle fehlt lediglich ein Teil des FuBwegausbaues.,

Die Bebauung beiderseits der MasurenstraBe ist bis auf einzelne Bauliicken
bereits seit ldngerem Zeitraum vorhanden. Dies gilt auch fiir die Bebauung

an der Hindenburgstrale.

Die bisher nicht bebauten Freifldchen im Bereich der Flurstiicke 183 und

188/2 (Flur 32) wurden bisher als landwirtschaftliche Flichen genutzt.

Die Verkehrsflachen der Wohnwege sind bisher nicht vorhanden und micsen

neu angelegt werden.

Am 1.3.1974 wurde die Gemeinde Hasbergen in das Gebiet der Stadt Delmen~
horst eingegliedert. Hierdurch trat am 31.12.1974 der Flichennutzungsplan
fiir das ehemalige Stadtgebiet auBer Kraft. MaBnahmen zur Aufstellung eines
Flachennutzungsplanes fiir das heutige Stadtgebiet wurden bereits einge-
leitet. Hier sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 124 Beriick-

sichtigung finden.

Rechtsverbindliche Bebauungs- oder Fluchtlinienpliéne liegen fiir den

Planungsbereich nicht vor bzw. sind hier nicnt bekannt.
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Anlall der Planaufstellung und Planungsziel

Den Gemeinden ist durch § 2 (1) des Bundesbaugesetzes (BBauG) die Aufgabe
iibertragen, Bauleitpldne in eigener Verantwortung aufzustellen, sobald
und soweit dies erforderlich wird. Der Rat der Stadt Delmenhorst hat am
30.5.1975 in Erfiillung dieser Verpflichtung die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 124 fiir den eingangs genannten Geltungsbereich beschlossen
und dadurch die Rechtsgrundlage fiir die Einleitung des Bebauungsplanver-

fahrens geschaffen.

Grundsdtzliches Ziel des Bebauungsplanes ist es, Art und MaB der baulichen
Nutzung fiir alle von ihm erfaBten Grundstiicke und Grundstiicksteile verbind-
lich festzusetzen und dariiber hinaus die iiterbaubaren und nicht iiberbau-
baren Grundstiicksfldchen auszuweisen, um hierdurch die kiinftige Bebauung
und Nutzung innerhalb des Planungsbereiches im Sinne einer geordneten

stiidtebaulichen Entwicklung lenken zu kdnnen.

Im Planungsgebiet liegen groBere, bisher nicht bebaute Fldchen, die von
allen wesentlichen Einrichtungen der Infrastruktur umgeben sind. Es ist
die Aufgabe einer Gemeinde, derartige Flidchen vorrangig einer Bebauung

zuzufiihren. Ein Bautrdger hat diese Fléche aus privatem Besitz erworben
und beabsichtigt, diese zu erschlieBen und etwa 43 Wohnungseinheiten in
Form von Reihenhdusern zu errichten. Diese MaBnahme erfordert zur Durch-

filhrung die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BBauG.

Voraussetzung zur Durchfiihrung der BaumaBnahmen ist eine gesicherte Er-
schlieBung. Der Bebauungsplan soll Grundlage zur Herstellung der erfor-

derlichen ErschlieBungsanlagen sein.

Die Gemeinden sind aufgrund des Niedersiéchsischen Gesetzes iiber Spiel-
plédtze vom 6.2.1973 verpflichtet, fiir Kinderspielpldtze ausreichend grofie
Flachen durch Bebauungspldne zu sichern. Die fiir den Bebauungsplan Nr. 124
erforderlichen Spielplatzflidchen kdnnen durch die im Bebauungsplan Nr. 123
festgesetzte Griinfldche mit der Zweckbindung Kinderspielplatz als ge-
sichert angesehen werden. Die Forderungen des Spielplatzgesetzes sind so-
mit erfiillt.,

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes stehen einzelne, erhaltenswerte
Bdume, die durch Neuanpflanzungen nicht zu ersetzen sind. Auf der Grund-

lage des § 9 (1) 16 BBauG werden diese Biume geschiitzt.
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Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 26.11.1968 sieht in

§ 1 (2) vor, daB die fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen nach der beson-
deren Art ihrer baulichen Nutzung zu gliedern sind. Entsprechend dieser
Bestimmung wurden die Grundstiicke entlang der Bremer StrafBe unter Beriick-
sichtigung der voraufgegangenen Entwicklung und der von dieser Verkehrs-
strafle ausgehenden Immissionen als Mischgebiete eingestuft und entsprechend

im Bebauungsplan ausgewiesen.

Die iibrigen Baufl&chen dienen iiberwiegend dem Wohnen und sind demzufolge
als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Hier sollen im Bereich der Grund-
stiicke, fiir die die geschlossene Bauweise ausgewiesen wurde, die in § &4 (3)
BauNVO vorgesehenen Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sein.
Das bedeutet, daB hier weder Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Verwaltungs- oder Sporteinrichtungen, noch
Gartenbaubetriebe, Tankstellen oder insbesondere Kleintierstdlle zulissig
sind. Kleintierst@lle sollen auch im Mischgebiet innerhalb des geschlos-
senen Reihenhausgebietes entsprechend § 6 (3) BauNVO unzulissig sein.

Diese Sonderfestsetzungen wurden mit Riicksicht auf den geschlossenen

Charakter dieses Baugebietes getroffen.

Im gesamten Planungsgebiet wurde die Anzahl der Vollgeschosse in Anlehnung
an die vorhandene und geplant2 Bebauung iiberwiegend auf 2 festgesetzt.
Diese Festsetzung gilt teilweise als Hochstgrenze, teilweise wurde sie
zwingend vorgesehen. Lediglich Teilflidchen im riickseitigen Bereich diirfen
mit hochstens 1 VollgeschoB3 bebaut werden. Diese Einschrénkung wie auch
die Begrenzung auf Einzel- oder Doppelhduser mit nicht mehr als 2 Woh-
nungen in Teilbereichen wurde festgesetzt, um hier eine unerwiinschte und

stéddtebaulich nicht vertretbare Verdichtung der Baumassen auszuschlieBen.

Im Planungsgebiet soll iiberwiegend die offene Bauweise gelten. Die geplan-
ten Reihenhauszeilen wurden jedoch in geschlossener Bauweise ausgewiesen,
da nach baurechtlichen Bestimmungen hier eine Grenzbebauung durchgefiihrt

werden soll.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Grund- bzw. GeschofBflichenzahlen
geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter Grund- bzw. GescholB-
fldche je Quadratmeter Grundstiicksfldche im Sinne des § 19 (3) BauNVO zu-
léssig sind.

Im Rahmen der Bauleitplanung soll auf den st&3idtebaulichen Eindruck des

GesamtstraBenbildes Einflufl genommen werden. Hierbei sollen die sogenann-
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ten Vorgartenfléchen von Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sowie von
baulichen Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersichsischen Bauordnung
(NBauO) freigehalten werden, um so beiderseits des Straflenzuges eine ein-
heitliche GriinflZche zu erzielen. Eine entsprechende Festsetzung gilt

fiir das gesamte Reihenhausgebiet, um hierdurch den geschlossenen Eindruck

dieses Baugebietes zu erreichen.

Die Hindenburgstrale und die Masurenstrafe sind ausgebaut, die Bremer
Strale hat einen landstraBenZhnlichen Teilausbau. Die StraBen sind in der
vorhandenen bzw. erforderlichen Breite ausgewiesen. Dem ruhenden Verkehr
im 6ffentlichen Verkehrsraum wurde durch abschnittsweise angeordnete

Léangsparkstreifen Rechnung getragen.

Der ‘durch die Reihenhausbebauung verursachte ruhende Verkehr soll in zwei
Garagensammelanlagen untergebracht werden. Im iibrigen bieten die Baugrund-

stiicke zur Unterbringung der parkenden Fahrzeuge ausreichend Platz.

Die ErschlieBung des Reihenhausgebietes soll iiber 3,3 m breite, befestigte
Wohnwege erfolgen, um hierdurch den Fahrverkehr aus dem Baugebiet fernzu-

halten und so den Wohnwert der gesamten Anlage zu verbessern.

Riickseitige Baufl&dchen kdnnen im Rahmen einer Zweitbebauung als Hammer-

grundstiicke oder iiber eine Baulast erschlossen werden.

Zur Verlegung notwendiger Gffentlicher Leitungen wurde im Mischgebiet eine
mit Leitungsrechten zugunsten Sffentlicher Leitungstriger zu belastende
Teilflache im Bebauungsplan ausgewiesen.

Bauliche Anlagen diirfen in diesem 3ereich nicht errichtet werden.

Kosten und Folgemafinahmen

Fir die aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 124 vorgesehenen stidtebaulichen
MaBnahmen werden die Kosten nach heutigem Stand auf etwa 400.000,-- DM
geschétzt. In diesem Betrag sind alle Kosten fiir noch erforderlichen Grund-
erwerb, fiir die Herstellung der Kanile, die Strafenbefestigung einsch.
evtl. Freilegung, die Verlegung bzw. Erneuerung von Gas- und Wasserlei-
tungen und die StraBenbeleuchtung enthalten. Die Durchfiihrung der Er-
schlieBung im Bereich der Wohnwege wird im Rahmen eines ErschlieBungsver-
trages auf einen Bautrédger iibertragen. Finanzielle Vorleistungen entstehen
der Stadt nicht, sie beteiligt sich an den Kosten mit den gesetzlichen An-

teilen entsprechend der bestehenden ErschlieBungssatzung.
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Die fiir dié Anlegung bzw. den Ausbau der 5ffentlichen Verkehrsanlagen
erforderlichen Flédchen miissen der Stadt iibertragen, durch die Stadt er-
worben oder notfalls enteignet werden, soweit sie nicht im Eigentum der
Stadt sind.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundesbaugesetzes
sind nicht erkennbar. Bestehende friihere Pldne im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 124 treten mit der nach § 12 BBauG erfolgten Bekannt.-

machung aufler Kraft,

Delmenhorst, den 30.1.1976

' Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
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