Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 43

fir ein Gebiet im Bereich der Flur 48 zwischen der Adelheider StraBe, den
Flurstiicken 133 und 190/9, dem Ziethenweg und den Flurstiicken 151 und 170
(ausgenommen Flurstiicke 146 -~ 150 und 176 - 178) in Delmenhorst

II.

IIT.

Vorbemerkung

Das Planungsgebiet liegt im siidlichen Ortsteil Brendel/Adelheide und umfaf

eine Fldche von ca. 12,65 ha.

Die mittlere Entfernung zum Stadtkern betrdgt etwa 2,3 km.

Bisherige Lniwicklung

Die Adelheider Strafe stellt einen bestehenden Stralenzug dar, der als
LandesstraBe 76 die siidlich gelegenen Nachbargemeinden und den Ortsteil
Adelheide mit dem Stadtgebiet verbindet. Dariiber hinaus ist diese Strafe
eine Hauptverbindung der Stadt mit der Autobahn "Hansalinie'". Der Ziethen-
veg ist gleichfalls seit langer Zeit als Strafienzug vorhanden. An beiden
Strafien ist eine aufgelockerte Bebauung seit langer Zeil erkennbar, die in
den letzten Jahren durch einzelne Bauvorhaben ergénzt wurde. Die ilbrigen,
jetzt als Bauflidchen ausgewiesenen riickseitigen Grundstiicksteile wurden

bisher im Rahmen kleinbduerlicher Betriebe landwirtschaftlich genutzt.

Die auBerhalb des Planungsbereiches liegenden Flidchen der Flurstiicke 176

bis 178 werden iiberwiegend von einem Gartenbaubetrieb in Anspruch genommen

Bisherige Planungen und Festsetzungen

Die vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfaBten Flichen sind im
Fldchennutzungsplan der Stadt Delmenhorst als Wohn- bzw. Mischbauflichen

dargestellt.

Die straBenseitigen Teilbereiche der Flurstiicke 135/1, 136 und 13%7/1 sowie
die Flurstiicke 135/3 - 13%5/5 und 137/2 liegen im Geltungsbereich des
rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 41l. Die hier getroffenen Festsetzungen

sollen durch die Ausweisunien dieses Planes pgeidndert werden.

Fir einen 50 m tiefen Teilbereich der Grundstiicke an der Westzeite des
Ziethenveges von Haus Nr. 51 bis einschlieflich Flurstiick 179 besteht der
rechtskraftige Debauvungsplan Nr. 35, der durch die Feslsetzungen des Bebau.

ungsplanes Nr. 43 in diesem Bereich geiindert werden soll.



IV,

Sonstige verbindliche Bauleit- oder Fluchtlinienpl&ne liegen nicht vor

bzw. sind hier nicht bekannt.

Anlal der Planaufstellung und Planungsziel

ﬁach § 2 (1) des Bundesbaugesetzes vom 23.6.1960 (BBauG) ist den Gemeinden
die Aufgabe iibertragen, in eigener Verantwortung Bauleitpldne aufzustellen
sobald und soweit dies erforderlich ist. In Erfiillung dieser Verpflichtung
nat der Rat Jor Stodt Delmenhorst am 23.3.1972 beschlossen, den Bebauungs-

plan Nr. 43 fiir den eingangs genannten Geltungsbereich aufzustellen.

Die Aufstellung wurde insbesondere erforderlich, um die fiir den Ausbau der
im Geltungsbereich des Planes ausgewiesenen Planstrafen und Wohnwege bend-
tigten dffentlichen Verkehrsflidchen festzusetzen.

Dariiber hinaus sollen die riickseitigen Grundstiicksfléchen zwischen der
Adelheider Strafe und dem Ziethenweg einer VWcohnbebauung zugefithrt werden.
Fiir die Durchfithrung dieser MHalnahme ist die Aufstellung des Bebauungsplans

sleichfalls unerlaflich.

Tm Bereich der vorgenannten Fléchen beabsichtigt eine Bautrédgergesellschaft
ca. 2lth Wohnungseinheiten zu errichten. Von den 24k Wohnungseinheiten
sollen ca. 194 als Bigentumshiuser in Form von Reihenh&usern (teilweise mit
Kellergaragen) und freistehenden EinfamilienhZusern erstellt werden. Vlei~-
tere 50 Wohnungen sollen als sogenannte Appartements in einem achtgeschoss:
gen Gebdude errichtet werden. In einem weiteren Teilabschnitt will die
Kalholische Arbeiterbewegung (KAB) die bereits im Bereich der Emanuel-von-
Ketteler-Strefle und der Letterhausstralle bestehende Siedlung um weitere

19 Einfamilienhfiuser erweitern.

Der vorliegende Bebauvungsplan soll ferner Art und Mal der baulichen Nutzung
flir die von ihm erfaften Grundstiicke und Grundstiicksteile verbindlich fest-
setzen sowie die iiverbaubaren und nicht iberbazubaren Grundstiicksflachen

ausweisen, damit die weitere Bebauung im Sinne einer geordneten stddtebau-

lichen Entwicklung gewihrleistet ist.

Planinhalt

a) Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und iliberbaubare
Grundstiicksflachen
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Der Art der Bodennutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 43
liegt der am 21.10.1969 beschlossene Fldchennutzungsplan fiir das Gebiet
der Stadt Delmenhorst zugrunde. Die hier getroffenen Festsetzungen stim-

men mit den Darstellungen des FlHchennutzungsplanes iiberein.
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Im Planungsbereich wurden entsprechend der bestehenden und geplanten
Nutzung reine Wohngebiete (WR), allgemeine Wohngebiete (WA) und Misch-
gebiete (MI) ausgewiesen. Die in den einzelnen Baugebieten zulidssigen
Nutzungsarten konnen den §§ 3, & und 6 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 26.11.1968 entnommen werden. Eine Sonder-
festsetzung bestimmt, daBR in den reinen Wohngebieten die Ausnahmen nach

§ 3 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Das hochst zuladssige Mall der baulichen Nutzung ist durch die Grund-
fldchenzahlen (GRZ) und GeschoBflidchenzahlen (GFZ) festgesetzt. Diese
Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter Grund- bzw. Gescholfldche je
Quadratmeter Grundstiicksflidche im Sinne des § 19 (%) BauNVO auf den
einzelnen Baugruncdstiicken zulidssig sind. Die in den einzelnen Baugebie-
ten unterschiedlich festgesetzten Ausnutzungswerte kidnnen dem Plan ent-

nommen verden,

Die iliberbaubaren Fliichen der Grundstiicke sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen bzw. Baulinien festgesetzt. Baulinien wurden bei den geplan-
ten Reihenhausgruppen gewidhlt, um eine einheitliche Gestaltung der ein-
zelnen Reihenhauszeilen sicherzustellen. Soweit innerhalb der iiberbau-
baren Grundstiicks{ldchen eine unterschiedliche Vollgeschofizahl festge-
setzt wurde, erfolgt eine Unterteilung durch Anordnung einer Geschofi-

grenze.

Die nach § 14 BaulNVO auf den nicht iliberbaubaren Fldchen zuldssigen
Nebenanlagen sowie Garagen diirfen entsprechend einer Sonderfestsetzurg
im Planungsgebiet zwischen den Stralenbegrenzungslinien und den straflen
seitigen Baulinien bzw. Baugrenzen (Vorgirten) nicht errichtet werden.
Das gleiche gilt fiir die gesamten nicht iiberbaubaren Fliéchen der Grund-

stiicke mit zwingender zweigeschossiger geschlossenen Bauweise.

Im liberwiegenden Teil der Baugebiete gilt die offene Bauweise. Ausge-
nommen hiervon sind die Grundstiicke, die fiir zweigeschossige Reihen-
hduser vorgesehen sind und die an der Siidseite der Flanstrale "A" bele-
gene Flidche fiir ein Gebdude bis zu 8 Vollgeschossen. Hier gilt cdie ge~

scnlossene Bauweise.

Im Planungsgebiet sind iliberwiegend zwei Vollpeschosse zugelassen. Im
Bereich der Reihenhausgrundstiicke sind sie zwinpgend vorgeschrieben, in
den iibrigen Gebieten gelten sie als Hochztprenze. Ausgenonmen sind hicr
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von nur kleinere Teilflichen im Bereich sonst zweigeschossig bebaubarer
Grundsticke und eine bescndere Fliche im Bereich der Flurstiicke 180 bis
185, auf dener ein VollgeschoB als lochstgrenze zugelassen wurde, An der
Slidseite der PlanstraBe "A" wurde eine Fléche filir acht Vollgeschosse als

Hochstgrenze zugelassen.,

In den Mischgebieten an der Adelheider Straflie und am Ziethenweg sind
Wohnungen entsprechend einer Sonderfestsetzung im 1.Vollgeschofl nur bis
in 25 m Tiefe und im dariiberliegenden Vollgeschofl nur bis in 15 m Tiefe

hinter der straBenseitigen Baugrenze zulédssig.

Fir erdgeschossige Garagenanlapen und erdgeschossige Gemeinschaftsgara-
gen zugunsten der Reihenhausgrundstiicke wurden besondere Bauflédchen im

Bebauungsplan festgesetzat.

Fiir bestehende Gebiude und Gebiiudeteile aulerhalb der iiberbaubaren
Fldchen, die nicht pgleichzeitig in eine Gifentliche Verkehrsfléche hin-
einragen, gelten die Festsetzungen der Baulinien bzw. Baugrenzen nach
einer Sonderfestselzung nur, wenn sie durch einen Neubau ersetzt werden
oder Umbauten durchgefiihrt werden, die einem MNeubau gleichkommen. Son-

stige innere Umbauten sind als Ausnahme zugelassei.

Verkehr

i . S s S e

Die an den Geltungsbereich des Bebauungsplenes angrenzende Adelheider
Strafe ist entsprechend ihrer Bedeutung ale LandesstraBe (L 76) voll aus-
gebaut. Der an die Ustseite des Planungsgebietes angrenzende Ziethenweg
ist nicht ausgebaut und soll entsprechend den Festsetzungen des rechts-
krdaftigen Bebauungsplanes Nr. 35 mit 1%,0 m neben der Fahrbahn einen

einseitigen Parkstreifen und beidseitige Fullwege erhalten.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgewiesenen Strafien und
Wohnwege sind nicht vorhanden und mizsen neu angelepgt werden. Die Plan-~
straBe "A" soll bei einer Breite von 1C,5 - 12,5 m neben der Fahrbzhn
einen einseitigen Parkstreifen und beidseitige Fullwege erhalten. Hier

soll eine zukiinftige Zuslinie entlanggefiihrt werden.

Die Planstrafle "B" wird bei einer Breite von 8,5 m als Einbahnstralie
neben der Fahrbahn nur einen einseitigen Fullweg und einen Sicherheits-
streifen erhalten. Die lbrigen PlanstraBen werden bei einer Breite von
9,5 bis 11,5 m jeweils neben Fahrbahn und beidsecitigen Fullwegen wechsel-
seitipg angeordnete Parkstreifen erbalten. Die Planstralle "D" endet mit
einem Wendeplatz, an dessen Ostseite Parkplitze in Senkrechtaufstellung

vorgesehen sind,
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Das gesamte Baugebiet wird iiber die Planstrafe "A" an die Adelheider
Strafic und den Ziethenweg angeschlossen, Zusidtzlich bestcht eine Ver-

bindung vom Ziethenweg iiber die PlanstraBe "F'.

Die im Berecich der Reihenhausgrundstiicke angeordneten Fulwege werden in
2,5 m Breite befestigt. Die verbleibenden 1,5 m werden den Anliepgern in
Nutzungsverpflichtung gegeben. Zwischen dem nordlichen, von der Plan-
strafle "B" abgehenden FuBlweg und der PlanstraBe "A" ist eine 1,5 m
breite Fléche mit Gehrechten zugunsten der Anlieger an diesem Wohnweg
ausgewiesen, um hier eine Verbindung zu dem an der Nordseite der Plan-
strafle "A" gelegenen Garagenhof herzustellen. Abgehend von der Plan-
strafle "E" in siidlicher Richtung wurde als Zufahrt zu den hier angeord-
neten Gemeinschaftsgaragen eine 4,0 m breite Flidche mit Fahr- und Geh-

rechten zugunsten der Eigentiimer dieser Garagen festgesetzt.

Die im Bereich der Flurstiicke 180 - 181 und 18% - 185 ausgewiesenen
iiberbaubaren Grundstiicksfldchen konnen als Zweithausbebauung oder im

Rahmen sogenannter Hammergrundstiicke baulich genutzt werden.

In Anlehnung an eine Forderung des StraBenbaunamtes Oldenburg-Ost wurde
eine Sonderfestsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, die ein Anlege
von Zu- und Abfahrten fiir die an die Adelheider Siralle ab Haus Nr. 97

stadtauswarts angrenzenden Grundstiicke untersagt.

¢) Griinflidchen

Im Bereich des Flurstiicks 183 wurde an der Planstralie "B" eine dffent-

liche Griinfldche mit der Zweckbindung "Kinderspielplatz! ausgewiesen.

d) Flichenangaben

B L

Von dem ca. 12,65 ha groBen Planungsgebiet wurden ausgewicsen als

1. Reine Wohngebiete ca. 2,78 ha
2. Allgemeine VWohngebiete ca. 5,57 ha
3. Mischgebiete ca. 2,01 ha
L, Uffentliche Verkehrsflédchen ca. 2,09 ha
5. Offentliche Griinflidchen ca. 0,20 ha

Kosten

Fiir den Ausbau der vom Bebauungsplan Nr. 43 erfaftten dffentlichen Verkehrs
fldchen werden die Kosten nach heutigem Stand auf etwa %.080.00C,-- Dit ge~

schiatzt. In diesem Betrag sind alle Koslten fiir noch erforderlichen Grund-
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erwerb, fiir die Herstellung der Kandle, fiir die Stralenbefestipgung einschl
Freilegung, fiir die Verlegung bzw. Erneuerung von Gas- und Wasserleitungen
filr die Beleuchtungsanlagen sowie fiir die Herrichtung der Spielplatzfliche

enthalten.

Der iiberwiegende Teil der LrschkliefBungsanlagen soll als sogenannte Unter-
nehmeranlagen ausgebaut werden. Hier entstehen der Stadt keine Vorauslei-
stungen. Ein Teil der verbleibenden Kosten belastet den stéddtischen Haus-~
halt nur voriibergehend, da die Anlieger der betroffenen Grundstiicke in Fori
von Beitrdgen entsprechend den Ortssatzungen zu den Kosten herangezogen
werden. Die éatséchliche Hohe der bei der Stadt verbleibenden Kosten kann
erst nach Durchfilhrung der einzelnen Mafnahmen ermittelt werden. Die erfor.
derlichen MafBnahmen und die Inanspruchnahme der Mittel erfolgt im Rahrien

der zur Verfiigung stehenden Haushaltsmittel.

VII. Folgemafnahmen

Die fir ¢en Ausbau und die Verbreilerung der vorhandenen Strallen sowie fiir
die Nevanlegung der noch nicht vorhandenen Strafllen erforderlichen Fl&chen
missen, sowelit sie noch nicht im Bigentum der Stadt sind oder im Rahmen
eines Erschliellungsvertrages kostenfrei an die Stadt iibertragen werden,

durch die Stadt erwvorben oder notfalls enteignet werden.

Bodenordnende MalBnahmen im Sinne des vierten Teiles BBauG sind nicht er-
kennbar, Sollten sie sich jedoch als notwendig erweisen, so werden sie den

jeweiligen Gegebenheiten entsprechend getroffen.

Bestehende frithere Pldne im Geltungsbereich des Planungsgebietes treten mi
der nach § 12 BBauG erfolgten Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 43

auBler Kraft.

Aufgestellt: Delmenhorst, den 11.9.1972 P
Der Cberstadtdirektor ’ {(
In/%ertretung [ 24
Tnﬂwen

Stadtbaurat



Begriliindung

zgur Knderung des Bebauungsplanes Nr. 43 im Bereich der Flurstiicke 137/1 und
140 bis 145 der Flur 48 in Delmenhorst

Vorbemerkung:

Der Rat der Stadt hat dem Bebauungsplanentwurf Nr. 43 am 23.3.72 sugestimmt und
in gleicher Sitzung die Bffentliche Auslegung des Planes mit Begriindung beschle
sen. Die Yffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 20.,10,72 bis einschl.
20.11.72. Wihrend der Auslegungsdauer wurden mehrere Bedenken und Anregungen

vorgebracht.
Aufgrund der vorgebrachten Bedenken und Anregungen hat der Rat der Stadt bee-
schlossen, den Bebauungsplanentwurf in Teilbereichen zu kndern.

Anderungent

Fiir das Housgrundstiiok Adelheider Strafe Nr. 93 wird der an der Slidseite vorge-
sehene Wohnweg so welt nach Sliden verlgt, dal das verbleibende Hausgrundstlick
eine Breite von 28,0 m behilt. Die zur PlanstraBe C gelegenen Guragen werdem an
die Slidmeite des Wohnweges verlegt. Die zwelgeschossigen Bauzonen werden diesen
Xnderungen angepaBt. Im Anderungsbereich soll anstelle der bisher ausgewiesenen
geschlossenen Bauweise Jetzt die offene Bauuwoise festgesetzt werden.

Auf den Flurstiicken 142 bis 144 (Flur 48) wird die zur Grenze des Flurstlicks
178 (Flur 48) vorgesehene Garagenanlage aufgehoben. Als Ersatz hierfiir sollen
gwel neue Garagenanlagen an der Planstralie C erstellt werden. Der im Bereich
des Flurstiicks 142 von der PlanstraBe C abgehende !/ohnweg wird um 4,0 m nach
Sliden verlegt, damit die bisherige Zuwegung zur Gértnerei erhalten bleibdt.

Im Bereich der Flurstiicke 143 bis 145 werden die Wohnwege und die {iberbaubaren
Flichen umgruppiert. Aus den vorgenannten Xnderungen ergibt eich, daB auf den
im Bereich der Flurstiicke 140 und 141 vorgesehenen Streifen mit Fahr- und Gehe
rechten verzichtet werden kann.

Die vorgenannten XAnderungen machen flir dio fnderungsbereiche eine erneute

8ffentliche Auslegung des FPlanentwurfes erforderlich. Die bisherigen Darstellun
gen werden in den genannten Teilbereichen durch die gelinderte Planfassung liber-
holt, Aus der Plankinderung lassen sich Mehrkosten beziiglich der Plandurchfiihrun

nicht erkennen.

Aufgestellt: Delmenhorst, den 7.2.1073

Der CLerptadtdirektor
In Vertyetung
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Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

Begrindung

zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 durch Streichung des Absatzes 2
der Sonderfestsetzungen
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Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens des am 10.7.1973 vom Rat der Stadt als
Satzung beschlossenen Bebauungsplanes Nr. 43 wurde festgestellt, daB fiir die

im Bebauungsplan getroffene Sonderfestsetzung mit dem Wortlaut

"In den Mischgebieten an der Adelheider StraBle und am Ziethenweg sind
Wohnungen im 1.Vollgeschof® nur bis in 25 m Tiefe und im dariiberliegen-
den Vollgeschof nur bis in 15 m Tiefe hinter den stralenseitigen Bau=

grenzen zuldssig'"

keine Rechtsgrundlage gegeben ist, Der Rat der Stadt hat daraufhin am 14.2,74

die Streichung der vorgenannten Sonderfestsetzung beschlossen.

Die im § 6 (2) 1. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 26.11,
aufgefiihrten Wohngebdude sind damit wie die iibrigen in § 6 (2) unter 2. = 7.
aufgefiilhrten Anlagen auf den gesamten ausgewiesenen iiberbaubaren Fl&chen der

bisher von der Sonderfestsetzung betroffenen Mischgebiete zuldssig.

Wegen der Abweichung von der bisher ausgelegten Fassung des Bebauungsplan-

entwurfes ist die erncute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes erforder-

lich.

Delmenhorst, den 4.3.1974

In Vertretung

Wsry
Tamsen
Stadtbaurat
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