Begrindun g
gum Bebauungeplan Nr, 65

fUr dle Grundstiicke beiderseits des Elmelcher Weges, an der StraBe Hinter dem
Tiergarten von Haus Hr. 1 bis 13 (einschiieBlich), fiir das CGrundsitick Oldenbur=
ger LandstraBe Hr. 76 sowie fiir die Flurstiicke 333 « 336, 337/1 « 2 und 338 « 34
dey Flur 2 « zwischen der Oldenburger landstraBe und dem Elmeloher Veg -

in Delmenhorst
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I. Yorbemerkung
bDan Planungsgeblet unfaBt eine Fléche von »d, 12,13 ha, Bs liegt in
wegtlichen Biadigeblet., Die Entfernung szum Stadtkern betrigt ca.

29& ke

II. Bisherige Fntwiecklung
Dag vom Geltungshereich des Bebauungsplanes erfaBte CGebiet ist boe
reits ilberwiegend bebaut. Die Grundstiicke beiderseits des Elmelohey
Weges einschlieBlioch der Vegeflfiche und die Grundestiicke an der West
peite der Strafe Hinter dem Tlergarten, ab Haus Nr. 5 einschliefilie
der StraBe selbst, wurden im Jahre 1949 nach Delmenhorst umgemeine
det., Bie gehlrten bis dahin zuyr Gemeinde CGanderkesce.

An der Nordseite des Elmeloher Veges ist in einem Teilberelch eine
gwelte rickwidritige Bausone durch die vorhandene Bebsuung im Ansats
erkennbar. Daneben igt das im sildwestlichen Planberelch liegends
Eunsitstoeffwerk schon seit léngerer Zeit vorhenden.

11%. Bisherige Plenung wund Festsetzungen
Py das vom Geltungsbereich deg Bebauungsplanes erfafte Gebiet
liegt eine bisherige Planung in Form von verbindlichen Bebauungse
plénen odexr Fluchtlinienplénen nicht vor bzw., ist das Vorhandensein
soleher Plidne nicht bekannt.

Die in dem Bebauungsplan Hr, 65 in der Art der baulichen Hubzung
getroffenen Festoetzungen stimmen mit den im Flichennubtzungsplan
1967 vergenommenen Avsweisungen {iberein. Der Pléchennutzungsplan
lag in der Zeit vom 7.7.1969 =~ einschl. 8.8,1969 8ffentlich zur
Eingichtnahme aus, Wihrend dieser Zeilt wurden gegen die im Flichen
nubzungeplan fiiy den vorliegenden Planbereioch getrolfenen Ausweis
sungen weder Bedenken, noch Anvegungen vorgebrecht. Der BeschluB sl
Fléchennubzungsplan wurde vonm Rat der Stadd am 21.10.1969 gefaft,

w &



iV. AnlaB dex Plansufstellung baw. Planungsziel
Nach § 2 (1) des Bundesbaugesetzes vom 23.6,1960 sind Banleitpléne
von den Cemeinden in elgener Verantwortung aufzustellen, sobald wund

sowelt es erforderlich ist.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde fir den vorliegenden
Planbereich insbesondere erforderlich, um die ftir den geplanten
Ausbau des Elmeloher %eges einschlieflich der beantragten Verline
gerung um ¢a. 70 m und der StraBe Hinter dem Tiergariten bendtigten
Fléchen als 8ffentliche Verkehrsflichen festzusebtzen. Mit der Verw
ldngerung des Blmelcher Weges wird eine weitere unbebaute Fliche
fiir die Errichtung von ca. 11 eingeschossigen VWeohnhiusern epe
gchloasen. Welterhin soll die im Ansatz vorhandene Zweltbhebauung
swischen dem Blmeloher VWeg und der Welse duvch entsprechende Fesgiw
setzungen auch filr die sehr tiefen Plurstiicke 294/2, 295/2, 296,
297, 298, 299/1 und 299/3% ermiglicht werden. Die Anbindung des
Hintergeléndes an des vorhandene Strafennets durch Festsetzung
giner PlanstreBe ist wegen der dafilr kaum ausreichenden Zwischene
fléche wirtschaftlich nicht zu vertreten. In dem Bebauungsplan
sollen deshalb Pesitsetwungen getroffen werden, die eine Zweithos
bauung der vorgenannten Flurstiicke ermglichen oder durch die Bii»
dung von selbstindigen Grundstiicken wmit AnschluB an die vorhandene
Strafie gestatten. Ferner iast Art und HeB der baulichen Hutsung fir
die Grundstiicke verbindlich festzusetzen, damit die weltere Bebaue
ung im S8inne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung gelenkt

werdeon kann.

Aus den vorstehenden Griinden hat der Rat der Stadt am 19.9.1968 be
schlossen, fiir das Gebiet swischen der Vestselte des Tlergartens,
der Velse, der westseltigen Staditgrensze und der Oldenburger Lande
straBe (beiderseits) einen Bebauwungsplan aufzustellen. Damit wurde
die Vorausseitszung {ir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65

zgeschaffen,

Ve Planinhalt
a) Art und Maf der baulichen Hutzung, Bauwelse und dberbaubare Grundstickse
fléchen
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Im Planbereich sind veine VWohngebiete (WH), allgemeine Vohngebiete
(Wa), Mischgebiete (MI) und Gewerbsgebiete (GE) musgewiesen. Die
Binstufung der an dey Sldseite des Blmelcher Veges liegenden Grunde



gtlicke als Mischgeblete entspricht einer Forderung des Gewerbes
sufgichtsantesn, ﬁiarﬁgw@ﬁ goll auf dle angrenzenden Gewerbegebiete
und auf die in diesem Abschnitt des Elmeloher Weges sowle dey Stral
Hinter dem Tievgarten vorhandenen kleingewerblichen Anlagen welte
gehend Riicksicht genommen werden. Dasm glelieche gilt auch flr die
Pestaetzung eines Hischgebistes der Grundstiicke an der Oldenburger
Lendgtrabe,

Die unterschiedliche Darstellung der sinzelnen Baugebiete ist sus
der zum Bebauwungsplan gehrenden legende ersichtlich. Welche Anlae
gen in den einzelnen Baugebleten wuldssig sind, regeln die §§ 3¢ 4y
6 und 8 der Beaunutzungeverordnung in der Fassung vom 26.11Q1§§8,
Allerdings bestimnt eine Sonderfestsetzung in der Legende zum Bee
bauungsplan, daf innerhald des ausgewiesenen (ewerbegebietes aunf
den Flurstiicken 333, 334, 535, 336, 337/2 und 338 in einer Tiefe
bis zu 30 m seitlich der sngrensenden im Mischgeblet liegenden
Flurstilcke 329/1 « 329/5 nur solche Anlagen zuldssig sind, die
nicht wesentlich stlren.

Die liberbaubaren Grundstiickefléchen in den Baugebieten sind durch
Baugrenzen festgelegt. Bei unterschiedlich zugelassener Anzahl der
Vollgeschosse innerhelb der ifiberbaubaren Grundstiicksfléchen wurde
eine Unterteilung mit einer GeschoBigrenze vorgenommen,

Im Gegensatz zu den Vohngebleten, sind in den Hischgebleten nit zu-
gelassener swelgeschoseiger Bebavung und den Gewerbegebleten grifise
re Bebauungestiefen festgeseist, un den hier zulissigen Gewerbe ause
reichende Entwicklungsmbgliochkeiten zu bisten. In den Mischgehieter
diirfen Wohnungen nur innerhalb einer bestimmien Bautiefe errichtet
werden, Hidhere Binzelheiten bestimmt eine Sonderfesisetzung der

hegende zum Bebauungsplan.

Sowelt bestehende Gebiude oder (ebiudetelle suBerhalb der im Bebaue
ungsplan festgesetzten iiherbaubaren Flichen stehen, sollen diese
Bestondsschuty geniefen. Hach einer Sonderfestsetzung gelten fivy
dicse Cebdude oder CGebdudeteile die festresetzten Baugrensen nur
denn, wenn sie durch einen Neubau ersetst oder Umbauten durchges
Lihrt werden sollen, die einem Neubau gleichkomnen. ﬂiéa@ Sonders
regelung gilt jedoeh nicht filyr golche GebBude, die gleichzeltig in
eine Bffentliche Verkehrefliche hineinragen.

Weiterhin bestimmt eine Zonderfestsetzung, daB suf den nicht lbers
baubaren Flichen swischen den Straflenbegrensungslinien und den
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strafenseitigen Baugrenszen Nebenanlagen nach § 14 der Baunutzungse

verordnung und Garagen nicht sulissig sind.

Mir die Grundsitiicke an dem verléngerten Abschniti des Hlmelcher
Weges sowie flir die Zweitbebauung auf den Flurstiicken 294/2, 295/2,
296, 297, 298, 299/1 und 299/5 ist die eingeschossige Bauweise in
einer Tiefe swischen 1% und 20 m zuldssig. Als Maf der baulichen
Hutsung gilt hier die Grundfldchenzahl 0,4 und die GeschloB8f{lichens
gahl 0,5, Die Grundstiicke an der Nordseite des Elmelcher Wegea eins
sochlieBlich der in diesenm Bereich liegenden CGrundsticke an dex
Strafe Hinter dem Tiergarten sind im vorderen Bereich bis in elne
dafilr festgesetsnte Tiefe zwelgeschossig und anschliefend daran in
der festpesetzten Tiefe eingeschossig bebaubar. Die auf der gegenw
fiberliiegenden Seite des Hlmeloher Veges liegenden Grundstiicke sowic
die in diesen Bereich liegenden Grundstlicke an der Stralbe Hinter
dem Tiergarben und der Oldenburger LendsirafBe sind in dex dafilr
fostgesatsten Tiefe aweigeschossig bebaubay. Auf dey Uberbaubaren
Fliche des Gewerbegebietes ist ebenfalls die zweigeschossige Daue
weise zulissig.

Wihrend in den allgemeinen Wohngebieten und Hischgebieten mit zu=
ldssiger zwelgeschosaiger Bebauung die Grundflichenzahl 0,4 und die
GeschoBflichenzahl 0,8 gelten goll, lst dle Ausnubzung der in Ge-
werbegebiet liegenden CGrundstlicke mit einer Grundflichenzahl wvon
0,8 und einer GeschoBflichenzahl von 1,6 miglich, Die festgesetsw-
ten ¥aBe der baulichen Wutzung enteprechen den Tabellenwerten des
§ 17 der Beunutzungsverordnung. In ellen Baugebleten gilt die Ane
zahl der Vollgeschosse als Hbchetgrenze sowie die offene Bauweise.

Die Grundflichenzahlen und GeschoBflichenzahlen geben an, wieviel
Quadratuneder Grundfliche bazw. Geschofifléchen Je Quadratmeter Gruad.
stiicksfliche im Sinne des § 19 (3) der Baunutzungsverordnung sue

idseig sind.

b) Verkehr

Die Strafe Hinter dem Tlergarten stellt eine Verbindung des am
weitesten westlich gelegenen Telles des Stadtgebietes mit den in
der Gemeinde Canderkesee liegenden Ort- bzw. Bauernschaften Hishen
und Elmeloh day. Weiterhin ist dieser Strafenzug mit dem sur Gee
meinde Ganderkesee gehdrenden Huder Veg verbunden., Uber die StraBe
Hinter dem Tiergarten ist die an der Bisenbahnlinie Delmenhorgte
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%ildeshaupen liegende Heltestelle "Dwoberg” errveichbar. Die Ange
baubreite der Strafle iet wit 11 » vorgezehan. In Blanindungse
bereich sur Oldenburger Landgtrafe ist die Brwelterung des Strafiens
profils in dem jetzt festgesetzsten Auvsnmal flichenm#Big vorhanden,
Hit Rieksicht suf den angrenzsenden Tiergarten soll die HSitrafe nebe:
giner Fahrbahn und elnen einselitigen Parketreifen nur einen eine
seltigen Gehweg erhalben.

Der Elmeloher Weg ist als Sackgasse vorhanden und nur {iber die
StraBe Hinter dem Tiergarten an das {ibrige BtraBennetz angeschlose
sen. Vom Ende des Elmeloher Veges verliuft ein FuBi- und Radweg idbes
die Dummbike gsum Vichernstift. Daneben stellt diesexr Veg iiber den
Bahnilbergang hinweg die Verbindung 2u den nrdliech der Bshn liew
genden Vegenetz der Cemelnde Ganderkesee dar. Dle Deutsche Bundege-
bahn, vertreten durch dle Bundesbahndirektion Hinster, hat im Rahe
men dey Betelligung der Yrigeyr Bffentlicher Belange angekiindigt,
nit einem in Kirze su ervarienden Planfeststellungsverfahren die
Aufhebung des Bahniibergsnges cinguleiten. Wenn auch mit der Auf-
habung des Bahniiberganges dile Verbindung zu dem ndrdlich der Bahn
liegenden Viegenetz abgeschnitten wird,; so muf~doch der Veg als
Bffentlicher Weg mit Anschluf an das Wichernstift siidlich der Bahn.
linie bestehen bleiben., Aus dlesen Grunde ist, bedingt durch die
Verléngerung des Elmeloher Veges um ca. 70 m nach VWesten bzw. Hide
weston, vom Vendeplatz asus in lNichitung zu der vorhandenen Briicke
fiber die Dummbike eine 2,5 m breiite 6ffentliche Verkehrsfliche aus-
gowionen worden.

Der Blmeloher VWeg erhilt eine Brelite von 11,5 m und im verlingerie
Abschnitt eine solehe von 9,5 bzw. 10,5 m. In dem 11,5 m brelten
Ausbau ist neben einer Fahrbahn und belderseitigen FuBwegen auch
ein einseitiger Parksitreifen vorgesehen. VWihrend innerhalb des

9,5 m breiten Ausbauves auf den Parkstreifen versichtet wird, ente
£811% innerhaldb der 10,5 m Breite ein PuBweg. Dafiiyx soll aber
swischen dem Parkstreifen und der CGrundstiicksgrenze ein Sichere
beltsstreifen angelegt werden.

Wegen der Linge des Hlmeloher Veges und der vorhandenen sehr diche
ten Bebsuung der davan angrenzenden CGrundstiicke ilst etwa im mitte
leren Abschnitt eine weibtere Verbindung fiber den Veg Auf der Helle

an die Oldenburger landetralie vorgesehan.
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¢) Naghrichtliche Ubernehme nach § 9 (4) des Bundesbaugesetzes
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Das an den Uffentlichen Wassersiigen Hr. 7 (Velse) und Nr. 14
(Dummbiike) nach wasserrechilichen Vorschriften bestehende Anbaue
und Bepflanzungsverbot sowie die geplanten Ausbaubreiten der beider
Vassersiige wurden suf Antrag dees Vasserwirischafteambes Brake und
des Uchtumverbandes in den Bebauungsplan nachrichtlich {ibernomnen.

d) Vorhandene @%ariré%sahamggrﬁgggungﬁaﬁiagsg

Bie in den Bebauungsplan eingetragenen 20-KV-leitungen sind bersits
vorhanden. Sie gelten nicht sls Pestseizungsmerkmale des Bebauvungse

planes,

e) Plidchenangaben

KEosten

In dem ca. 12,1% ha groBen Plenungsgebiet wurden ausgewiesen als:

1. Heine Vohngebieie cae D78 ha
2e Allgeneine Wohngebieile oa. 2,60 ha
e Hischgebiete eae 3374 ha
4. Gewerbegeblets tae 4,15 ha
5. Verkehrafllchen cne U,88 hs

Dexr verléngerte Abschnitt des Dlmeloher Veges wird als sogenannte
Unternebmeranisge ersiellt und nach Fertigstellung an die Stadt
tibergeben, Die Stadt braucht hierbel kostennifiig keine Vorleistune

gan zu bestreiten.

Plir die Herstellung der tbrigen noch nicht ausgebauben SitraBen
werden die Kosten nach heutigem Stand auf etwa 550.000;== DH gew
schiitzt. Dieser Betrag setzt sich aus den Kosten fiir noch nicht
getitigten Grunderwerb, fir den Kanslbau (sofern noch nicht vore
handen), die Befestigung der Strafen einschlieBlich Freilegung,
Verlegung oder Erneverung bzw. Umlegung der Vassere und Gasleltun»
gen gowie f{iir die StreoBenbeleuchbungsanlagen zussmmen., Ein Teil
dieser Gesantkosten belastet den sté#dtischen Haushalt nur voriibere
gehend, da die Anlieger nach der Hersiellung der BErschlieBungsanlae
gen in Form von Beitrigen enbeprechend den Orissatzungen zu den
Eosten herangezogen werden. Die iatsiHehliche HShe der bei der

Stadt verbleibenden Kosten kann erst bei der Durenhfithrung der
Brschiiefungsmafnahmen ermittelt werden, Dis erforderlichen ¥afe
nahmen uwnd die Inanspruchnahme der Mittel erfolgt im Rahmen der suy

Verfigung stehenden Haushaltbemitiel,

«:?w



gemabnahmen

Die fiir den Ausbau und die Verbreiterung der vorhandenen Strafen
benbtigten Flichen milseen dureh die Stadt erworben oder noifalls
enteignet werden.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundesbaue
gesetzes sind nicht erkennbar. Sollten diese aich jedoch Ffir note
vendig erweisen, s¢ kinnen sie den Jeweiligen Gegebenheiten ente
sprechend getroffen werden.

Bestehende frilhere Pline im Bereich des Planungsgebietes treten
mit der Bekannitgabe des Bebauungsplanes Hr, 65 nach § 12 des
Bundesbaugesetzes auBer Krafé.

Delmenhorst, den 11,11.,1969
Der Oberstadtdiraektor
In Vertretung

Tamgen
Stadtbauratd



