Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 119

fur ein Gebiet zwischen dem Gnelsenauwey (beiderseits) und dem Riede—
weg 1m ADschnitt zwischen dem Hausgrundstick Gneisconauwey Nr. 17 und
der YorckstraBe (beiderseits) in Delmenhorst

L. AnlafBl der Planaufstellung

In der Stadt Delmenhorst besteht aufgrund der standig weiter zu-
nenmenden Einwohnerzahl eine erhebliche Nachfrage nach baureifen
Baugrundstiicken. Wéhrend der Bedarf im Laufe der letzten Jahre ins-
besondere durch Baullickenauffillung und auch durch Neuplanungen
weitgehend abgedeckt werden konnte, stehen zur Zeit kaum noch bau~
reife Grundstilicke fiir Bauwillige zur Verfligung. Es ist deshalb
dringend erforderlich, umgehend weiteres Bauland im Stadtgebiet
bereitzustellen. Im Rahmen der Verpflichtung, Bauleitpline aufzu-
stellen, sobald und soweit es fiir die stiddtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist, hat der Rat der Stadt Delmenhorst
deshalb am 24. 1. 1977 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir
das oben beschriebene Gebiet beschlossen.

Durch das Niedersdchsische Gesetz vom 26. 3. 1974 iiber das AuBer—
krafttreten von Fldchennutzungspldnen bei der Neugliederung von
Gemeinden sind infolge der Eingliederung der ehemaligen Gemeinde
Hasbergen in das Stadtgebiet Delmenhorst die bisherigen Fldchen-
nutzungsplédne der Stadt Delmenhorst vom 21. 10. 1969 und der ehe-
maligen Gemeinde Hasbergen vom 21. 12. 1971 mit Wirkung vom 31. 12.
1974 auBer Kraft getreten. Zur Durchflihrung der weiteren Bauleit—
planung wurde damit die Aufstellung eines neuen Flachennutzungs-
plares fiir das heutige Stadtgebiet erforderlich. Der dazu notwendi-
ge RatsbeschluB wurde sofort nach AuBerkrafttreten der bisherigan
Pldne gefaBt. Nach einer ersten Befragung der Trdger Offentlicher
Belange und der anschlieBenden Entwurfserstellung flir den neuen
Fldchennutzungsplan wurden die Trager Sffentlicher Belange‘inzwi—

schen nach § 2 (5) des Bundesbaugesetzes (BBauG) beteiligt.

Da das Verfahren jedoch noch lingere Zeit laufen wird, kann aus den

oben angeflihrten Griinden flir das eingeleitete, dringend erforder-—
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iche Bebauungsplanverfahren die Rechtskrafterlangung des neuen
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achennutzungsplanes nicht abgewartet werden. Die Plarnung wurde

aper auf der Grundlage des bisherigen Flachennutzungsplanas und

o

der in diesem Bereich unverdnderten Fassung des heutigen Fldchen—

nutzungsplanentwurfes erstellt.

3isherige Entwicklung des Bebauungsnlandgesietes

Das Planungsgebiet liegt im sidlichen Bereich der Stadt im Ortsteil
Brendel und umfapBt eine Fldche von etwa 9 ha. Die mittlere Enktfer—

nung zum Stadtzentrum betrdgt ca. 3,0 km.

Das gesamte Planungsgebiet gehSrte bisher zum AuBenbereich. Die
Flachen wurden noch bis vor kurzem landwirtschaftlich genutzt, Le-
diglich an der Westseite des Riedeweges ist eine Hltere Streube-
bauung vorhanden, die in den letzten Jahren aber keine wesentliche
Verdnderung erfahren hat. An der Slidseite der YorckstrafBe befindet
sich ein landwirtschaftlicher Betrieb, der mit einer Teilfliche

in die Neuplanung einbezogen werden soll.

Der Gesamtbereich zwischen dem Brendelweg, Riedeweg, YorckstrafBe

und der Adelheider StraBe hat in den letzten 20 Jahren eine stadte-
bauliche Entwicklung erfahren, deren AbschluB die jetzt im Verfah-
ren befindlichen Bebauungspldne Nr. 118 bis 120 filir Teilbereiche
zwischen dem Blicherweg und dem Riedeweg bilden sollen. In dem vor—
genannten Gesamtgebiet sind durch Bauleitplanung umfangreiche Ge-
biete einer Wohnbebauung durch Uberwiegend freistehende Einfamilien-—
hauser und Reihenhduser zugefilihrt worden. In Teilbereichen wurden
Kleinsiedlungsgebiete filir die Unterbringung von landwirtschaftli-

chen Nebenerwerbsstellen und Kleinsiedlungen ausgewiesen.

Von den im Planungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 119 ausgewiese-
nen Verkehrsfldchen sind lediglich die YorckstraBe, der Riedeweg
und ein kleines Teilstilick des Gneisenauweges als nicht ausgebaute
StraBenzige vorhanden. Alle lbrigen im neuen Planentwurf ausge-
wiesenen Verkehrsfldchen sind bisher nicht vorhanden und missen

neu angelegt werden.

FUr das neue Planungsgebiet liegen bisherige rechtskridftige Bebau-

ungspldne nicht vor.
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Planungszicle

Grundsdtzliches Ziel der Planung ist es, Art und MaB der haulichen

-

Nutzung flr alle vom Bebauungsplan erifaBten Grundsticke und Grund-
stUckstelle verbindlich festzusetzen und dariiner hinaus die ibcr-
baubaren und nicht Uberbaubaren Fldchen auszuwelisen, um niardurch

die xiinftige Bebauung und Nutzung innerhalb des Planunastereicnes
im Sinne einer

geordneten stddtebaulichen Entwicklung lenken zu

kdrinen.

Der stdndig steigende Bedarf an Baugrundstiicken fir den Familien-—
heimbau im Stadtgebiet und die gasetzliche Verpflichtung der Ge-
meinden zur Beschaffung von Bauland haben die Stadt Delmenhorst
veranlafit, die im Planungsgebiet vorhandenen Freiflidchen einer
Bebauung zuzuflhren. Diese Fldchen befinden sich lberwiegend im
Eigentum der Stadt und kdnnen so durch ein vermehrtes Angebot an
Bauland gleichzeitig auch auf die Preisgestaltung am Grundstiicks-—
markt EinfluB nehmen. Dariiber hinaus kann hier Baugelidnde fiir
einen Personenkreis bereitgestellt werden, der auf dem freien
Grundsticksmarkt aus Kostengriinden kaum ein Grundstiick erwerben

kanne.

Weiterhin liegen eine Anzahl von Antrdgen flr den Bau von Klein-
siedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen vor, die
im Rahmen dieses Bebauungsplanes durch Auswelsung von Kleinsied-

lungsgebieten Berlicksichtigung finden sollen.

Der Bebauungsplan soll ferner die zum Ausbau anstehenden Verkehrs—
flachen der YorckstraBe und des Gneisenauweges planungsrechtlich
sichern. Die Verkehrsfldchen der neu anzulegenden StraBenzlige in-
nerhalb der neuen Baugebiete werden durch den Bebauungsplan ver-

bindlich festgesetzt.

Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNvO) in der Fassung vom 15, é. 1977
sieht im § 1 vor, die fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festzusetzen. Entspre-~
chend dieser Bestimmung und unter Berlcksichtigung der geplanten

Bebauung sowie in Anlehnung an die vorhandene Bebauung in den



grenzenden Gebleten wurden die Grunds:icke im Geltungsbhereich
das Bebauungsplanes Mre 119 Uberwiegend als allgemeine Yo gel

und Klelinsiedlungsgebiete ausgewiesen. Lediglic!

bereich im ndrdlichen Planungsgebict wurde als

ki

estgesetzt. Dic vornandene Hofstella an der Yorcksbrate varde
entsprecnand der derzeitigen Nutzung als Dorfgebict in o1

n
uf gencramen.
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Die im Entwurf zum neuen Fldchennutzungsplan siddstlich des Ricde~

ﬂ}

kinftigen Bauleitplanung hinsichtlich der Nutzung e¢lne Einschrin-~
kung erfahren, um so die Wohngebiecte im Bereicn des Bebauun splanes
g ’ g g

Nr. 119 gegen unzuldssige Immissionen zu schiitzen.

Aurgrund der in der Legende zumn Bebauungsplan getroffenen Sonder—
festsetzungen sind die in der BauNVO vorgesehenen Ausnahmen zum

Teil eingeschrénkt worden. In den Kleinsiedlungsgebieten sind die
Ausnahmennach § 2 (3) 2. - 4. BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. Das bedeutet, daB hier keine Anlagen fiir kirchliche,

kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke errich-
tet werden dirfen. Tankstellen und nicht stdrende Gewerbebetriebe

kOnnen gleichfalls nicht genehmigt werden.

In den reinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 3 (3) BauNvo
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Hierdurch sind Liden und
nicht stdrende Handwerksbetriebe oder kleine Betriebe des Beher-

bergungsgewerbes in diesen Bereichen ausgescnlossen.

In den allgemeinen VWohngebieten sind die Ausnahmen nach S 4 (3)
le = 5. nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Aufgrund dieser
Festsetzung sind hier Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stdrende Gewerbebetriebe, Sport- und Verwaltungsanlagen,

Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuliss sig.

Flr die Baufldchen wurde Uberwiegend ein Vollgeschofl als H3chst—
grenze zugelassen. Hiervon abweLchend dirfen am Riedeweqg, an der
Sludseite der YorckstraBe sowie auf einer Teilfldche westseitig des

Gneisenauweges bis zu zwei Vollgeschosse errichtet werden.

Das lMaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- und GeschoBflichen~-

zahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter Grund-



ozv. Gescheopfliache je Quadratmeter Grundstlcksiliche im Sinna des
( VO zuldssig sind. Diese Verte wurden im Hintlick auf
offenen Charakter das gesamien Bau-

der Geoscohofrliacnoensanl vornilsnis—

im gesamten Planungsgeblat gllt die oiffens Bauwelse. Fir die Grund-
stucke an der Vestselte des Riedeweges sowlz beiderseits der Yorcice
trafie sind nur Einzel- und Doppelhduser zugelassen, Im Roreich

S E e

c¢ar Kleinsiedlungsgebiete dlirfen nur Ei
als zwel Wonnunge rrichtet werden. Fir a
sind nur Einzel- und Doppeclhiduser zugelassen. Hier sind gleichfalls
nur Wonngebdude mit nicht mehr als zwel Wohnungan zuldssig. Diese
Festsetzungen sollen in Verbindung mit der Grund- bzw. GeschoBfli-
chenzahl eine unerwinschte Verdichtung verhindern helfen und den

Charakter eines Einfamilienhausgebietes unterstreichen.

Infolge einer Sonderfestsetzung diirfen auf den nicht Uberbaubaren
Fldchen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den straBensei-
tigen Baugrenzen weder Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO noch bau-
liche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersichsischen Bauord-
nung errichtet werden. Durch diese MaBSnahme soll auf den stidte-~
baulichen Eindruck des GesamtstraBenbildes EinfluB genommen und
verinindert werden, daB z. B. Garagen in den Vorgirten errichtet

werdene.

Der Riedeweg, die YorckstrafBe, der Zeppelinweg scwie der Gneisenau-
weg (Teilfldche) sind als bisher unbefestigte StrafBenzlige vorhan-~
den. Hier sind Verbreiterungen bis auf geringe Eckabschragungen
nicht vorgesehen. Die im Bebauungsplan festgesetzten PlanstraBen

A - B ~C -~ D und E sowle der FuBweg zwischen PlanstraBe C und der
YorckstraBe mussen neu angelegt werden. Die fiir den Ausbau dieser
PlanstraBen vorgeschlagenen Profile kdnnen der Anlage 1 zu dieser
Begrindung entnommen werden. Die abschnittsweise vorgesehenen
Laéngsparkstreifen sollen den ruhenden und den flieBenden Verkehr
trennen. Daneben bestent flr die Grundstiickseigentiimer die Ver—
pflichtung, Einstellpldtze bzw. Garagen auf den einzelnen Baugrund-
stlcken flr den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf

nachzuweisen.

Einzelne StraBenabschnitte sollen durch die Anlegung von StraBen-—
grinbereichen und durch die Anpflanzung von langlebigen, groBkroni-—
gen Laubbdumen aufgelockert werden.



Grinflichen, Festsetzuncgen nach § 9 (1) 25. BBauG, Kinder-—
S

An der Westseite des Gnelssnauveges wurde elin vorhandener 3aumbe-
licne Crinfldche 1in den Bebauungsplan aufgenomnen.
legung eines begrinten Ruheplatzes mit Bidnken

unG ¢ggi. einem Sandkasten fur Klelinkinder gedacnt,

Im Bereich des Planungsgebietes stehen veaireinzelil erhaltenswesie,
dltere Biume, cle durch Neuanpflanzungen nichl zu ersetzen zind.,
Diese Biume scllen durch den Bebauungsplan geschiltzt werdsan. Dariiber

hinaus sind aus st&dtebaulichean GrUnden in einigen Grundstlcksbe-
reichen neu anzupflanzende Baume festgesetzb. Hierbel ist an grofB-
kronige, langlebige Laubbdume wie z. B. Eichen, Buchen, Platanen

0. d. gedacht, um so das Straflenbild langfristig zu begrinen und
den landschaftsbezogenen Charakter der Baugeblete zu unterstreichen.
Es ist vorgesehen, diese Bdume seitens der Stadt (Gartenbauamt)

bereitzustellen.

Den Gemeinden ist durch das Niedersachsische Gesetz liber Spielpldtze
vom 6. 2. 1973 aufgetragen, den Baugebieten ausreichend groBe Fla-
chen flir Kinderspielpldtze zuzuordnen und diese durch Bebauungs-
pldne zu sichern. Da einerseits das Plangebiet nur sehr locker und
ausschlieBlich mit Einfamilienhdusern bebaut werden soll, anderer—~
selts die Randlage des Planungsbereichies fir die Anlegung eines

gut erreichbaren Spielplatzes unzweckmafBig erscheint, wurde auf die
Ausweisung eines Spielplatzes 1n diesem Bereich verzichtet. Zur
Deckung des Bedarfes nach dem Niedersdchsischen Spielplatzgesétz
soll in einem kinftigen AnschluBbebauungsplan ostseitiqg der Verldn-
gerung der Planstrafle D ein etwa 3 000 bis 3 500 gm groBer Kinder-
spielplatz geschaffen werden, der gleichzeitig weitere, lber den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 119 hinaus reichende Bauge-~

biete versorgen soll.

Im Berelch des Dorfgeibietes an der Sldseite der YorckstraBe befindet
sich ein Baum— und Strauchbestand, der das StraBenbild mitbestim-
mend prdgte. Diese Baum- und Strauchgruppen sind aufgrund entspre-
chender Planfestsetzung zu erhalten. Auf dieser Fl&che diirfen kei-

nerleil bauliche Anlagen errichtet werden.
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dchenancaben

1. Kleinsiedlungsgeblete ca. 2,51 ha
2+ Relne Vohngebiete ca. 0,57 ha
3. Allgemeinc vWohngebletle ca. 3,8C n:z
4, Dorfgebiete ca. 0,43 nz
S« Verkehrsfldchen ca. 1,49 ha
6. Offentlicne Griinflichen ca. 0,05 ha

VII. Kosten und FolgemaBnahmen

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Be-
bauungsplanes Nr. 119 zu treffen sind, gehdren insbesondere die
Ausbauarbeiten fur die gesamten Verkehrsfldchen. Die hierfiir zu
erwartenden Kosten werden nach heutigem Stand auf etwa 1,9 Millio-
nen DM geschdtzt. In diesem Betrag sind alle Kosten fiir noch er-
forderlichen Grunderwerh flir die Herstellung der Kandle, die Stra-—
Bennbefestigung einschlieBlich evtl. Freilegung, die Verlegung bzw.
Erneuerung von Gas- und Vasserleitungen sowie die StraBenbeleuch-

tung enthalten.

Die erforderlichen Mittel sind im Haushalt der Stadt bereits weit—
gehend bereitgestellt. Die Bereitstellung der Restmittel erfolgt
recntzeitig im Zuge der Plandurchfiihrung. Ein Teil der Kosten be-
lastet den stadtischen Haushalt nur vorubergehend, da die Anlieger
bzw. die kinftigen Erwerber in Form von Beitridgen entsprechend den

gesetzlichen Bestimmungen zu den Kosten herangezogen werden.

Mit der Durchfiihrung der Planung soll wegen der Dringlichkeit der
Baulandbeschaffung unverzliglich begonnen werden, sobald der Pla-

nungsstand dieses 2zulé&Bt.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Verkehrsfl&chen und &ffentlichen
Grinfldchen befinden sich bereits lberwiegend im Besitz der Stadt.
Noch nicht im Eigentum der Stadt befindliche Teilflidchen dieser
zukunf tigen Offentlichen Anlagen missen von der Stadt erworben oder

notfalls flUr den ausgewiesenen Zweck enteignet werden.
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Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG ist

bel der Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundesbau-
gesetzes sind nicht zu erwarten. Sollten sie dennoch erforderlich

werden, so bildet der Bebauungsplan hierfir die Grundlage.

Bestenende frihere Pldne im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 119 treten mit der nach § 12 BBauG erfolgten Bekanntmachung

auBer Krafte.

Delmenhorst, den 26. April 1978

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

In VerFre ung

Oetting
Stadtbaurat
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i!hAhlaiéei Zur Beg_;rundung
Bebauungsplan Nr. 119

Ausbauhinweise MaBstab

F = Fahrbahn G = Gehweg
R= Radweg P = Parkstreife
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Delmenhorst, den 26.
Stadtplanungsamt




