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Prasentation der Stadtebaulichen Analyse des Gebietes Steimker StraBBe des
Bebauungsplans Nr. 25 (03/42) Im Hachetal - siidlich des Miihlendammes

Sachverhalt:

Eine Initiative aus Anwohnenden der Steimker Stralle hat sich an die Ortsrate Steimke und
Syke gewandt. Es bestehen Bedenken, dass sich im Bereich der Steimker Stralle eine
stadtebauliche Fehlentwicklung vollzieht.

Daher hat die Stadtverwaltung das Planungsbiiro P3 beauftragt, den in diesem Bereich
bestehenden Bebauungsplan Nr. 25 (03/42) ,Im Hachetal — stidlich des Muhlendammes*
(Anlage 1) und die dazu gehérende Begrindung (Anlage 2) stadtebaulich zu prifen. Die
Ergebnisse werden am 05.06.2024 im Rahmen der Sitzung des Ausschusses fur Umwelt
und Bauen vorgestellt.

Untersucht wurden der Stadtebauliche Status Quo sowie die Entwicklungsmdglichkeiten des
Areals im Hinblick auf die zukiinftigen Anforderungen an Wohnraum in der Stadt Syke in den
Méglichkeiten des derzeit bestehenden Bebauungsplanes.

Der Stadt ist daran gelegen, diese Informationen der Offentlichkeit zuganglich zu machen.

Die Prasentation wird auf folgende Punkte eingehen:
o Ziele des urspriinglichen Bebauungsplans
o Methodik der Untersuchung
o Stadtebauliche Analyse
e Art der baulichen Nutzung
Grolie der Baugrundstlcke
Einschatzung der Wohnqualitat
Mal der baulichen Nutzung
Baullicken
Bebauungsstruktur
e ErschlieBung und Verkehr
o Untersuchungsergebnisse

Finanzielle Auswirkungen:
Die entstandenen Kosten sind durch die Buchungsstelle 51.1.01.443100-0001 gedeckt.

Nachhaltigkeit:
Der bestehende Bebauungsplan ermdglicht die Sicherung und Schaffung von ortsnahem
Wohnraum in verschiedenen Bebauungsformen (Einfamilienhduser, Doppelhauser,

Mehrparteienhauser). Dabei wird den Grundstiickseigentiimern viel Freiheit in Gestaltung
und Bebauung gelassen.

Vorlage 2024/040 der Stadt Syke Status: 6ffentlich Seite: 1/2
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Durchfiuhrungszeitraum:
Die Bearbeitung erfolgt von Mitte des Jahres 2023 bis Mitte des Jahres 2024.

Anlage/n:
Anlage 01 — Bebauungsplan Nr. 25 (03/25) Im Hachetal — stidlich des Miuhlendammes
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 25 (3/42)
"IM HACHETAL - SUDLICH DES MUHLENDAMMES"
STADT SYKE - LANDKREIS DIEPHOLZ -

1.0 ALLGEMEINES

Der Rat der Stadt Syke hat in seiner Sitzung vom 30.03.1976

die Aufstellung eines verbindlichen Bebauungsplanes fiir das
Gebiet Im Hachetal - siidlich des Milhlendammes beschlossen.

Die Beteiligung der Bilirger an der Bauleitplanung gemdB § 2 a
Abs. 2 Bundesbaugesetz (BBauG) erfolgte im Rahmen einer &ffent-
lichen Veranstaltung am 02.03.1978.

Nach Ablauf des Verfahrens nach § 2 Abs. 5 BBauG stimmte der
Rat dem Entwurf des Bebauungsplanes zu und beschloB die Offen-
legung gemdB § 2 a Abs. 6 BBauG am 25.04.1979.

Im Rahmen der Offenlegung des Bebauungsplanes in der Zeit vom
23.01.1981 bis 23.02.1981 gingen wider Erwarten sehr viele An-
regungen und Bedenken nahezu gleichen Inhaltes ein. Nach Prii-
fung dieser Anregungen und Bedenken konnte festgestellt wer-
den, daB offensichtlich Irrtiimer in den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes enthalten waren. Um diese Situation nochmals mit
den Biirgern erdrtern zu kdnnen, wurde eine erneute Offentliche
Anh&rung gemdR § 2 a Abs. 6 BBauG am 07.04.1981 durchgefiihrt.
Ergebnis der eingegangenen Anregungen und Bedenken und der
frilhzeitigen Blirgerbeteiligung finden Eingang in die Beratungen
des Rates bei der BeschluBfassung Uber die eingegangenen An-
regungen und Bedenken und den erneuten OffenlegungsbeschluB.

1.1 Grinde fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes

Die Notwendigkeit der Planaufstellung steht in engem Zusammen-
hang mit der Sicherung des Hachetales. Die stddtebauliche Be-
deutung des gesamten Griinzuges, insbesondere im Teilbereich
siidlich der neuen L 333 und die bereits in der Vergangenheit
durchgefiihrten Verdnderungen in diesem Teilbereich begriinden
die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Dariliber hinaus ist es
jedoch notwendig, in den Randbereichen des Plangebietes ent-
lang der vorhandenen StraBen eine stddtebaulich geordnete Ent-
wicklung zu ermdglichen. Insbesondere der Teilbereich entlang
der SchloBweide bietet gerade fiir 6ffentliche Einrichtungen und
Einrichtungen der Daseinsvorsorge gute, planerische Ansdtze.
Die Anlage von Tennispldtzen und der Standort einer bzw. mehre-
rer Gemeinbedarfseinrichtungen sollten bauleitplanerisch ge-
sichert werden.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt
sich:

im Norden bis zur sidlichen Begrenzung des Mihlendammes,



im Osten bis zur westlichen Begrenzung der Bundesstrafe
B 6 in Verldngerung nach Suden, entlang der west-
lichen Begrenzung der Steimker Strafe,

im Stden bis zu den siidlichen Begrenzungen der Flurstiicke
31/3, 24/10, 101, 84/3

im Westen bis zu den westlichen Begrenzungen der Flurstilicke
12/3, 84/3, 86/13, 86/3, 86/12 und bis zum Miihlen-
damm entlang der Ostlichen Begrenzung der Strafe
"Schlofweide".

2.0 RAHMENBEDINGUNGEN

2.1. Situation

Das Plangebiet ist gepragt durch die Uberwiegend unberiihrte
landschaftliche Situation des Hachetales. Nur vereinzelt
wird diese unbertihrte Natur durch landwirtschaftliche Nut-
zungen unterbrochen. Entlang der Schlofweide sind einige
kleinere Weidefl&chen vorhanden. Uberwiegend ist das Ge-
lande so feucht, daB eine landwirtschaftliche Nutzung nicht
moglich ist. Im Norden pragt die Parkanlage zwischen Miihlen-
damm und L 333 neu das Plangebiet.

Ostlich und westlich begrenzt die bandartige Bebauung ent-
lang der B 6, Steimker StraBe bzw. Schlofweide das Plange-
biet. Die begrenzenden lberdrtlichen StraBen Kreisstrafe

125 (Westen) und B 6 und die Stadtstrafe Steimker Strage
(Osten) werden durch den Mihlendamm (L 333 alt) und die L
333 (neu) zweimal parallel verbunden. Die genannten Strafen
sind zum Teil als innerdrtliche Hauptverkehrsstrafen oder
als uberreglonale Verkehrsstrafen zu bezeichnen. Uberwiegend
Ubernehmen sie jedoch im Syker Verkehrsnetz eine Verteiler-
bzw. Sammlerfunktion und binden das Verkehrsnetz an das iiber-
Ortliche Netz an.

2.2 Bericksichtigung landesplanerischer Zielsetzungen

Die Stadt Syke wird im regionalen Raumordnungsprogramm fiir
den Regierungsbezirk Hannover vom Dezember 1976 als Mittel-
zentrum fir einen Nahbereich von 20.000 Einwohnern bis 1990/
2000 und den besonderen Entwicklungsaufgaben "Wohnen", "Ge—
werbliche Wirtschaft" und "Erholung" gefiihrt.

Der Bebauungsplan fihrt insgesamt zu keiner nennenswerten Ver-
groferung der Wohnungszahl in der Stadt Syke, hat also nicht
die Aufgabe, neue Wohngebiete zu erschlieBen, sondern den Be-
stand und die mogliche Verdichtung (Bauliickenschliefung) im
Rahmen einer stddtebaulichen Ordnung zu sichern.

Wesentliche stOrende Gewerbebetriebe, deren Bestand oder Er-
weiterung im Plan entsprechend festgesetzt werden miissen be-
finden sich nicht innerhalb des Bebauungsplangebietes.

Wesentliche Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, die besondere
Entwicklungsaufgabe "Erholung" im Zuge des Hachelaufes zu
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sichern. Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des zu-
sammenhdngenden Griinzuges entlang der Hache, der den Orts-
teil Syke von Barrien kommend bis in den Ortsteil Jading-
hausen durchzieht.

2.3 Darstellungen im Fldchennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Fldchennutzungsplan der Stadt Syke
weist flir den nOrdlichen Bereich gemischte Baufl&dche (MI,

GFZ 0,6 bzw. 0,8) und im siidlichen Bereich entlang der
Steimker StraBe und der SchloBweide Allgemeines Wohngebiet
(GFZ 0,4) aus. Im Bereich der SchloBweide ist eine Gemein-
bedarfsfldche mit der Zweckbestimmung &Sffentliche Verwal-
tung bzw. Theater, Museum, Gemeindezentrum dargestellt. In
jlingster Zeit hat sich jedoch herausgestellt, daB8 der im
F-Plan dargestellte Teilbereich nicht ausreicht, um derar-
tige Nutzungen so realisieren zu k&nnen, daB sie sich in die
vorhandenen Landschaftsstrukturen eingliedern lassen. Aus
diesem Grunde wird die Anderung des Fldchennutzungsplanes im
Rahmen der 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes durchgefiihrt.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus der 3. Anderung
des Fldchennutzungsplanes entwickelt. Der restliche Planbe-
reich ist als Griinfldche mit den entsprechenden Nutzungshin-
weisen dargestellt. Insbesondere die Griinfldche Bolzplatz
wird auch in diesem Zusammenhang eine Verdnderung erfahren.

Die im Planbereich dargestellten Verkehrsfldchen (Parkplatz am
Mihlendamm, verlegte L 333) sind ausgebaut und werden im Be-
bauungsplanentwurf entsprechend ilibernommen.

Das gesetzliche Uberschwemmungsgebiet wird langfristig durch
die Begradigung bzw. den Ausbau des Hachelaufes Uberfliissig.

2.4 Aussagen der Rahmenplanung

Die im AnschluB an den Fldchennutzungsplan erarbeitete stddte-
bauliche Rahmenplanung prdzisiert die Darstellungen des
Flidchennutzungsplanes flir das Bebauungsplangebiet rdumlich und
fldchenbezogen unter dem Gesichtspunkt der ErschlieBung, Aus-
bau und Erhaltung der naturrdumlichen Gegebenheiten.

2.5 Angrenzende Bebauungsplédne

Im Norden grenzt der Bebauungsplan Nr. 25 (3/36) "NOrdlich
des Mihlendammes" an, dessen angrenzende Bereiche als Kern-
gebiete festgesetzt sind.

Im Westen grenzen die Bebauungspldne Nr. 25 (3/30) "Umgebung
des Schulgeldndes" und Nr. 25 (3/11) "Lindhof" an.

Teile des Bebauungsplanes Nr. 25 (3/9) und Nr. 25 (3/21)
werden durch den Bebauungsplan Nr. 25 (3/42) Uberlagert.
Nach Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Nr. 25 (3/42)
16st dieser die Festsetzungen der B-Pldne Nr. 25 (3/9) und
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Nr. 25 (3/21) ab.

3.0 STADTEBAULICHES FUNKTIONSSYSTEM

Das Hachetal bildet einen noch weitgehend unberiihrten na-
tiirlichen Erlebnisraum, der in Teilbereichen zu einem fir
die Offentlichkeit nutzbarem Erholungsraum entwickelt wer-
den soll, wodurch die empfindlichen naturrdumlichen Gege-
benheiten im Sinne des Landschaftsschutzes gesichert wer-
den.

Da der Bebauungsplan in seinem Geltungsbereich zum gr&Bten
Teil im geplanten Landschaftsschutzgebiet "Slidliches Hache-
tal" liegt, kommt der geplanten Ausgestaltung im Hinblick
auf die standortgiinstige Lage zum Ortskern Syke eine beson-
dere Bedeutung zu.

Das Hachetal soll entsprechend den vorgesehenen Nutzungen
gegliedert als Offentliche Grinfldche festgesetzt werden.
Der iiberwiegende Teil, und hier insbesondere der Teilbe-
reich siidlich der LandesstraBe 333, erhdlt die Festsetzung

"Feuchtbiotop”.

Der Teilbereich zwischen LandesstraBe 333 - alt - und 333 -
neu - erhdlt die Festsetzung Offentliche Grinfldche Parkan-
lage. Zusdtzlich sind zu berilicksichtigen: Ein Kinderspiel-
platz im Mihlenteichgeldnde sowie die vorhandene Tennisan-
lage einschlieBlich einer Erweiterung im slidlichen Teilbe-
reich mit Nebenanlagen.

Wegen der besonders wertvollen Skologischen Gesamtsituation
im Teilbereich siidlich der L 333 - neu - sollen keine FufB-
und Radwege angelegt werden. Zur Planrealisierung miissen {lber
die bestehenden Verkehrsfldchen hinaus keine weiteren Ver-
kehrsfldchen festgesetzt werden.

4.0 FLACHENGLIEDERUNG DES GEBIETES

Die Gesamtflidche des Planungsgebietes betrdgt:
ca. 45.853 ha, die sich folgendermaBen zusammensetzt:

4.1 Mischgebiete

GRZ = 0,4 GFz = 1,0 ca. 6.570 gm
GRZ = 0,4 GFz = 0,8 ca. 12.740 gm
GRZ = 0,4 GFZ = 0,6 ca. 16.660 gm
GRZ = 0,4 GFz = 1,0 ca. 3.150 gm
GRZz = 0,4 GFZ = 0,6 ca. 6.200 gm
GRZ = 0,4 GFz = 0,8 ca. 2.760 gm
GRZ = 0,4 GFz = 0,6 Ca. 3.380 gm



4.2 Allgemeine Wohngebiete

GRZ = 0,4 GFZ = 0,6 ca. 11.950 gm
GRZ = 0,4 GFz = 0,4 ca. 3.100 gm
GRzZ = 0,4 GFZ = 0,4 ca. 4.050 gm
GRZ = 0,4 GFz = 0,4 Ca . 11.700 gm
GRZ = 0,4 GFZ = 0,4 ca. 13.200 gm
GRZ = 0,4 GFZ = 0,6 ca. 5.300 gm
GRZ = 0,4 GFz = 0,6 ca. 5.720 gm

4.3 Fldche fir den Gemeinbedarf

GFZ
GFz

rl ca. 18.250 gm
,0 €ax 17.450 gm

[l

4.4 Offentliche Griinfl&chen

Parkanlage, Feuchtbiotop,

Wasserfldchen ca. 269.210 gm
Tennisanlage ca. 19.600 gm
Spielplatz ca. 2.300 gm
Verkehrsgrin ca. 340 gm
4.5 Private Griinfldchen ca. 3.800 gm

4.6 Fliche fiir die Landwirtschaft

Landwirtschaft ca. 10.400 qm

4.7 Verkehrsfldchen

StraBenfldche L 333 ca. 8.100 gm
Parkplatz Ca. 2.600 gm

ca. 458.530 gm .

5.0 NUTZUNG UND BESIEDELUNG DES GEBIETES

5.1 Bauliche Nutzung

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der Planbereich ist gekennzeichnet durch zwei verschiedene
Arten der baulichen Nutzung. Im ndrdlichen Plangebiet liber-

wiegen Einzelhandel, Handwerksbetriebe und Gaststdtten,
wdhrend im siidlichen Plangebiet entlang der planbegrenzen-



den StraBen (SchloBweide, Steimker StraBe) Wohnbebauung
mit freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern lberwiegt.

Entsprechend der Bestandsabgrenzung und den Darstellungen
im Fldchennutzungsplan werden diese Gebiete als Mischge-

biete und als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt, um den

Gebietscharakter zu erhalten.

Eine besondere Bedeutung erhdlt die Grenzlinie zwischen den
festgesetzten Baufldchen und den festgesetzten Grinfldchen.
Bei der Bestimmung dieser Grenzlinie veriibt der Bebauungs-
plan die einschneidensten Auswirkungen im Privatbereich.

In der Entstehungsphase dieses B-Planes hat es gerade in
diesem Punkt erhebliche Differenzen gegeben. Der vorliegen-
de Bebauungsplanentwurf berlicksichtigt bei seiner gew&hlten
Grenzziehung die vorhandenen Nutzungsstrukturen. Im gesamten
Teilbereich slidlich der L 333 - neu - entlang der Steimker
StraBe wurde die jeweils westliche Grenze der als Garten-
land genutzten Fl&dche in den Bebauungsplan lbertragen. Ab-
weichungen von diesem Grundprinzip wurden nur dann vorge-
nommen, wenn vorhandene Grundstiicksgrenzen Ostlich der op-
tischen Trennungslinie verliefen. Bei der gw&hlten Abgren-
zung ist sichergestellt, daBR tatsdchlich die schutzwiirdigen
und st&dtebaulich relevanten Griinbereiche als 6ffentliche
Griinfldchen ausgewiesen werden.

Da einige Grundstiickseigentlmer in der Vergangenheit bereits
in erheblichem Umfange das Hachetal "kultiviert" haben, wur-
de in zwel besonderen F&dllen die Grenze des Allgemeinen Wohn-
gebietes nicht mit der westlichen Grenze des Gartengelédndes
gleichgelegt. Hier wurde von der MOglichkeit der Festsetzung
einer privaten Griinfldche Gebrauch gemacht.

5.1.2 MaB der baulichen Wutzung

Die Grund- und GeschoBfldchenzahlen werden im Planbereich
so festgesetzt, daB bauliche Erweiterungen bzw. Nutzungs-
intensivierungen in allen Bereichen ermdglicht werden. Dies
ist bei den zentrumsnahen Grundstlicken aus wirtschaftlichen
Griinden zur ErhShung der standortbedingten Attraktivitdt zu
rechtfertigen, in den Ubrigen Bereichen sind lberwiegend
groBe Grundstilickszuschnitte vorhanden, die entsprechend
ihrer Lagegunst bebaut werden sollten.

Flir die Mischgebiete werden daher bei einer Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,4 die GeschoBfldchenzahlen (GFZ) gestaffelt

(1,0; 0,8; 0,6;) festgesetzt. Diese Staffelung beriicksichtigt
die vorhandene Bebauung und ermdglicht eine jeweils angemes-
sene bauliche Erweiterung.

Flir die Allgemeinen Wohngebiete wird ebenfalls entsprechend
der vorhandenen Bebauung und des Grundstilickszuschnittes eine
Staffelung sowohl in der GFZ als auch in der GRZ vorgernommen.
Fir den gesamten Bereich sind zweil Geschosse als HOchstgrenze
festgesetzt, um das landschaftstypische aufgelockerte Sied-
lungsbild zu erhalten.



5.1.3 Bauweise, iliberbaubare Fl&dchen

Bis auf die Allgemeinen Wohngebiete entlang der Steimker
StraBe ist im gesamten Plangebiet offene Bauweise fest-
gesetzt. Dies berilicksichtigt zum einen den vorherrschen-
den Siedlungscharakter und soll bauliche EinzelmaBnahmen
(Erweiterungen, LilickenschlieBungen etc.) ermbglichen. Die
festgesetzte Einzel- oder Doppelhausbauwelse entlang der
Steimker StraBe soll zumindest eine "visuelle" Durchldssig-
keit in das Hachetal sicherstellen.

Bei der Bestimmung der {iberbaubaren Fldchen wurden mit Hilfe
von Baugrenzen Zonen geschaffen, die in besonderem MaBe die
sehr schmalen Grundstiickszuschnitte berlicksichtigen. Insbe-
sondere im Mischgebiet entstehen hierdurch lberbaubare Zo-
nen von bis zu 55 m. An einem besonderen Beispiel wird ge-
zeigt, daB derartige Bebauungstiefen bei einem Gewerbebe-
trieb auch notwendig sind. Um einen Ubergang vom Mischgebiet
zum Allgemeinen Wohngebiet zu erreichen, wurde im ndrdlichen
Teilbereich des Allgemeinen Wohngebietes entlang der Steimker
StraBe eine iiberbaubare Zone in einer Tiefe von 35 m bis zum
Hans-Mennel-Weg (Weg zwischen Steimker StraBe und SchloBweide)
festgesetzt.

5.1.4 Neue Wohneinheiten

Im gesamten Planbereich sind noch einige Bauliicken, die auf-
grund der Festsetzungen iberwiegend zweigeschossig mit Ein-
familien- oder Doppelhduser bebaut werden kdnnen. Geht man
davon aus, daB sich die mdgliche Bebauung am vorhandenen Be-
bauungsstil orientiert, so sind noch etwa 30 WE moglich. Die
materiellen Festsetzungen (GRZ, GFZ, II) sind so gestaffelt,
daB sie einerseits der vorhandenen Bebauungsstruktur nach-
kommen und andererseits geniigend Raum fir ausreichende Er-
weiterungsmaBnahmen lassen, die einer exponierten Lage zum
Zentrum Rechnung tragen.

6.0 VERKEHRSFLACHEN

Das Plangebiet wird von zwel Uberdrtlichen VerkehrsstrafBen
(B 6, K 125) tangiert und von einer (verlegten L 333) durch-
schnitten. Uber den Miihlendamm im Norden (alte L 333) und
die Steimker StraBe im Osten ist das Plangebiet zusdtzlich
erschlossen. Der Parkplatz am Miihlendamm dient zur Aufnahme
des ruhenden Verkehrs filir den zentralen Bereich der Stadt.

6 4.l StraBenverkehrsfldchen

Die im Plangebiet festgesetzte StraBenverkehrsfldche ent-
spricht dem Linienentwurf des StraBenbauamtes Nienburg fir
die bereits realisierte Verlegung der L 333.

Zu- und Abfahrtsverbote wurden im Bebauungsplan nicht fest-
gesetzt, da nach der Novellierung des Nds. StraBengesetzes



derartige Beschrédnkungen nur fir den AuBenbereich zu treffen
sind. Innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils ge-
hdren zZu- und Abfahrten zum Gemeingebrauch und werden dariber
hinaus im Genehmigungsverfahren als Einzelentscheidungen un-
ter Beteiligung des StraBenbauamtes Nienburg angelegt. -Die
festgesetzten Sichtdreiecke an den Einmiindungen bzw. Kreu-
zungen entsprechen den Richtlinien des StraBenbauamtes. Fir
die XKreuzung L 333 - neu -, KreisstraBe 125 wurde aufgrund
einer Anregung des StraBenverkehrsamtes, des Landkreises
Diepholz das Sichtdreieck veré&dndert. Nach Riicksprache- beim
StraBenbauamt Nienburg bestanden gegen die Anderung keine
Bedenken.

6.2 Stellpldtze

Der festgesetzte Parkplatz ist in seinem Bestand dargestellt.
Mit ca. 85 Stellplidtzen deckt er Bereiche des angrenzenden
Mischgebietes bzw. Kerngebietes ab. Zusdtzliche Stellflé&chen
fiir den Zentrumsverkehr befinden sich im StraBenraum und als
Kundenparkpldtze innerhalb der Baugrundstiicke. Die Uberbau-
baren Flichen im Plangebiet sind den 6ffentlichen Verkehrs-
flichen direkt zugeordnet, so daB die erforderlichen Stell-
pldtze der Anlieger auf den jeweiligen Grundsticken ent-
sprechend den Erfordernissen der NBauO nachgewiesen werden
kdbnnen.

Die erforderlichen Besucherparkplidtze fir die Wohngebiete an
der Steimker StraBe/SchloBweide kdnnen im StraBenraum unter-
gebracht werden. Geht man davon aus, daB in den WA-Bereichen
Steimker StraRe ca. 35 WE vorhanden sind und ca. 21 WE neu ge-
schaffen werden, so sind insgesamt ca. 8-9 Besucherstellpldtze
(10 von Hundert) nachzuweisen. Ahnlich verhdlt es si¢ch an der
SchloBweide. Hier ist der Nachweis von ca. 3 Besucherstell-
pldtzen zu erbringen (12 WE alt und 2 neu). In diesen genannten
Bereichen ist der 8ffentliche StraBenraum ohne weiteres mit
Stellflidchen des Erholungsverkehrs belastbar.

Zusitzlich hierzu bieten die &ffentlichen Parkplédtze im Be-
reich des ZOB weiteren Parkraum an.

7.0 FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF

Das eigentliche Zentrum der Stadt Syke ist geprdgt durch eine
Vielzahl 8ffentlicher ZEinrichtungen und Einrichtungen des Ge-
meinbedarfs (Landkreis, Berufsschule, Lebenshilfe, Sonder-
schule, Hauptschule, Gymnasium, Grundschule, Hallenbad). All
diese &6ffentlichen Einrichtungen sind relativ stark im Be-
reich der LandesstraBe 333 konzentriert. Um auch das Hallen-
bad insgesamt in das stddtebauliche Funktionsgefiige einbin-
den zu koénnen, bietet sich der Teilbereich zwischen der vor-
handenen Wohngebauung und dem jetzigen Hallenbad fir weitere
8ffentliche Einrichtungen des Gemeinbedarfs an. Innerhalb der
Stadt Syke ist die Beriicksichtigung eines Blirger- bzw. Rat-
hauses zwingend notwendig, zumal die jetzige Stadtverwaltung
mittlerweile in 5 Gebdudekomplexen in mehreren Ortschaften

untergebracht ist.
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Im Zusammenhang mit einer derartigen Einrichtung sind auch
weitere Einrichtungen der Daseinsvorsorge in einer multi-
funktionalen Nutzung zu integrieren. Die gesamte zur Ver-
fligung stehende Fl&dche zwischen dem Parkplatz am Hallenbad
und der vorhandenen Wohnbebauung an der SchloBweide betrdgt
ca. 30.000 gm. Auch im Zusammenhang mit der bestehenden
Tennisanlage lassen sich hier ganz interessante und stddte-
baulich reizvolle L&sungen finden, da neben der Stadtver-
waltung auch die Dienststellen der Polizei - die ebenfalls
in mehreren Gebiuden untergebracht ist - zu berlicksichtigen
sind. Auch hier sind Fldchenanteile zu berilicksichtigen.

Dariiber hinaus wurde seit Jahren innerhalb der Stadt Syke ver-
sucht, ein geeignetes Gebdude fiir die Jugendarbeit der Jugend-
lichen der Stadt Syke zu finden. Die ehemaligen "Stelter'sche
Hofanlage" siidlich des Tennisplatzes und Ostlich der K 125
bietet wegen seiner besonderen Lage und seiner gediegenen Ge-
biudesubstanz optimale Voraussetzungen. Auf dem gesamten
Grundstiick kdnnen Einrichtungen, die der Jugendarbeit dienen,
unter Berilicksichtigung der vorhandenen Gebdudesubstanz bereit-
gestellt werden. Da das Spektrum der Tdtigkeiten und Aufgaben
im Zusammenhang mit der Jugendarbeit sehr weit gefaBt ist,
wird die Bezeichnung "Einrichtungen der freizeitorientierten
Infrastruktur" gewdhlt. Hierunter fallen sowohl die Aktivi-
titen im Freien (Spielplatz, Lehrgarten, Grillplatz ...) als
auch die Aktivitidten innerhalb des Gebdudes (Basteln, Spielen,
Musizieren, Feiern, Bewirten und Ubernachten ...). Grundlage
fiir die Aufteilung der gesamten Gemeinbedarfsfldche ist ein
von der Stadt Syke in Auftrag gegebener Vorentwurf, der Bau-
massen mit der notwendigen GeschoBzahl auf den einzelnen Teil-
abschnitten des Grundstilickes plaziert hat.

Zur Realisierung einer der im B-Plan festgesetzten Anlagen
des Gemeinbedarfs ist die Aufstellung eines Griinordnungs-
planes nach Nds. Naturschutzgesetz erforderlich. Ein der-
artiger Griinordnungsplan kann jedoch im Zusammenhang mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes noch nicht erstellt
werden, weil die individuellen, sich aus der jeweiligen Ge-
biudestellung ergebenden Situation, nicht erfaBt werden

kdnnen.

8.0 OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Die gegliederten Festsetzungen der aus dem Fl&dchennutzungs-
plan entwickelten Grinfldchen sind unter 3.0 Stddtebau-
liche Leitideen bereits ndher erldutert worden. Die Ab-
grenzung der einzelnen Nutzungsfldchen, wie z.B. Tennis-
platz, Spielplatz ergeben sich u.a. aus der Verflgbar-
keit der Flichen. Diese Flichen konnte die Stadt Syke bis-
her erwerben und sie somit ihrer Dimension entsprechend so
bemessen, daB die festgesetzten Nutzungen auch bei erh&hter
Benutzerzahl ermdglicht bleiben.

Ganz besonderen EinfluB auf die Festsetzung eines Spiel- und

Bolzplatzes im Hachetal hat der Erwerb der "Stelterschen Hof-
anlage" gehabt. Hierdurch kann auf die weitere Verfolgung des
Bolzplatzes innerhalb des Feuchtbereiches des Hachetales ver-
zichtet werden. Dieser Teilbereich kann somit in seinem der-

zeitigen Erscheinungsbild erhalten bleiben.
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8.1 Feuchtbiotop

Der gesamte mittlere Planbereich slidlich der LandesstraBe
333 - neu - entlang der Hache ist als Feuchtbiotop festge-
setzt. Diese Festsetzung ist gewdhlt, um die typische schiit-
zenswerte Taleinheit in ihrem derzeltlgen 6kologisch wert-
vollen Bestand zu erhalten.

Da sich das Feuchtbiotop innerhalb des gesetzlich festge-
setzten Uberschwemmungsgebietes der Hache befindet, be-
diirfen alle Anlagen einer wasserbehdrdlichen Genehmigung
- gemdB § 74 NWG durch die Untere Wasserbehdrde -.

8.2 Parkanlage

Das gesamte "Milhlenteichgeldnde" wurde als Offentliche Grin-
flidche Parkanlage festgesetzt. Diese innerstddtische Parkan-
lage ist als Verbindung des Griinzuges Syke-Barrien zu sehen.
Der gesamte Bereich gehdrt zum Erholungsgebiet Wildeshauser
Geest. Um nach Sitiden hin in die &ffentliche Griunfldche Feucht-
biotop einen abgestuften Ubergang zu erreichen, wurden im Teil-
bereich ndrdlich der LandesstraBe 333 - neu - die vorhandenen
Feuchtbereiche (Laichgewidsser mit Weidensaum westlich der

Hache und Erlenbruchwdldchen einschlieBflich einer Wiesenflédche
8stlich der Hache) mit in diesen Bereich einbezogen.

8.3 Spielplatz

Die festgesetzte Spielplatzfldche im Planbereich zwischen
Miihlendamm und L 333 6stlich des Milhlenteiches grenzt den
vorhandenen Spielplatz in seinem Bestand ab. Die Bedeutung
des Spielplatzes ist als liberlokal zu betrachten, einerseits
durch die unmittelbare Lage zum Parkplatz und zum Kerngebiet
mit Zentrumsfunktion andererseits durch die Einbettung in die
Parkanlage.

Die SpielplatzgrbBe umfaBt ca. 2.300 gm und ist nach NSpPA
ausreichend bemessen, da die Mindestspielplatzgr&fie als

auch die zuldssige GFZ im Spielplatzbereich 2 % (16.762 gm

x 0,02 = 335,24 gm) eingehalten wurde. Ein besonderer Nach-
weis fiir das librige Planungsgebiet erfolgt nicht, da davon
ausgegangen wird, daB bei der Planrealisierung genligend Spiel-
flidchen fiir alle Altersgruppen vorhanden sind und in den an-
grenzenden besiedelten Gebieten die erforderlichen Fld&dchen
iiber die dortigen Bebauungspldne (s. Punkt 2.5) nachgewiesen
sind.

Hier widren insbesondere die festgesetzten und bereits fertig-
gestellten Spielpl&dtze Otternberg und Grundschule zu nennen.
Dariiber hinaus wird im Bereich der Gemeinbedarfsfldche in
Richtung der freizeitorientierten Infrastruktur ein Spiel-
platz angelegt.

12



8.4 Private Grunfl&chen

Entlang der Steimker StraBe wurden von einigen Grundstiicks-
eigentiimern bereits erhebliche Kultivierungen des Hachetales
vorgenommen. Da diese Teilbereiche jedoch funktionell starke
Bezlige zu den vorhandenen Grundstiicksnutzungen haben, wird
die Ausweisung einer Offentlichen Grinfldche flir zu einschnei-
dend erachtet. Lediglich unter dem Grundsatz der Gleichbe-
handlung wird der Anteil der Baufldchen analog der angrenzen-
den Grundstlcke festgesetzt. Der bereits heute zu Garten-
zwecken genutzte Teilbereich des Grundstilickes, der auferhalb
dieser Wohnbaufldche liegt, wird als private Grunflache fest-
gesetzt, Damit cind anf Ais Mrbowme discoy P1¥cha pham 11+

erhebliche Einflufméglichkeiten gegeben.

8.5 Tennisanlage

Die im Siliden festgesetzte Flache mit dem Nutzungshinweis
"Tennis" stellt den Bestand mit einer Erweiterungsmoglich-
keit nach Slden dar. Da die Kapazitat der vorhandenen An-
lagen bereits nach knapp zweli Jahren ausgelastet ist, ist

zu erwarten, daf die Flachen kurzfristig fiir eine sportliche
Nutzung erschlossen werden missen. Bei der Erschliefung und
der damit verbundenen Ausgestaltung und Nutzung der Erweite-—
rungsfldche sind von der Stadt Syke in Zusammenarbeit mit der

Naturschutzbehcrde Gestaltungsvorschlage zu erarbeiten, die den

Belangen der Schutz- und Erhaltungsbediirftigkeit des Hache-
tales entsprechen. Innerhalb der festgesetzten Flache sollen
entsprechend § 16 Abs. 4 und 5 BauNVO eingeschossige Gemein-
schaftsanlagen (Clubhiuser) ohne die Festsetzung einer Uber-
baubaren Flache zuldssig sein. Durch die Ausnutzung der GFZ
= 0,5 werden der architektonischen Gestaltung der Anlagen
geniigend M&glichkeiten erdffnet, um eine Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes zu vermeiden.

8.6 Verkehrsgrin

Die sUdliche Begrenzung des Parkplatzes am "Mihlendamm" und
die beidseitigen BOschungsflachen der L 333 - neu - sind ent-
sprechend der vorhandenen Nutzung als Verkehrsgriin festge-
setzt.

8.7 Erhaltenswerter Baumbestand

Flir den auf dem Grundstiick des Flurstlickes 280/21 vorhan-
denen Baum ist eine Festsetzung gemal § 9 Abs. 1 Ziffer 25 b
BBauG getroffen worden.

9.0 VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Da im gesamten Planbereich keine neuen Siedlungsfldchen er-

schlossen werden, kann davon ausgegangen werden, daf die vor-—
handenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen so dimensioniert
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sind, daf sie den Erfordernissen auch nach den durch die
Planung erméglichten baulichen Abrundungs- und Verdichtungs-
mafnahmen gentigen.

9.1 Elektrizitat

Die Versorgung ist durch die HASTRA sichergestellt. An der
festgesetzten Gemeinbedarfsfldche ist zusdtzlich ein Stand-
ort fir eine Umformerstation vorgesehen, die dem steigenden
Leistungsbedarf, besonders nach Errichtung des Verwaltungs-
gebdudes/Feuerwehr, nachkommt.

Ferner sind zwei 20-KV-Freileitungen mit beidseitigem Schutz-
streifen (6,0 m) und einer Bauhdhenbeschrinkung iibernommen.

9.2 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Plangebietes erfolgt durch die Energie-
Versorgung Weser/Ems AG, Betriebsabteilung Delmenhorst, auf

der Grundlage des mit der Stadt Syke abgeschlossenen Konzessions-—
vertrages.

9.3 Wasserversorgung

Die Stadt Syke wird mit Trink- und Brauchwasser vom Wasser-—
beschaffungsverband Syker Vorgeest versorgt. Es kann davon
ausgegangen werden, daB die Versorgung des Gebietes mit Trink-
wasser sichergestellt werden kann.

9.4 Abwdsser

In der Stadt Syke ist ein Kanalisationsnetz im Trennsystem
vorhanden. Die Ableitung der Schmutzwdsser erfolgt in die
vorhancene Klaranlage. Das Leitungsnetz in der ndheren Um-—
gebung ist so dimensioniert, daf die zusdtzlich anfallenden
Schmutzwdsser aufgencmmen werden konnen.

Die Stadt Syke verfiigt zur Zeit Uber eine Kldranlage mit einer
Kapazitdt von etwa 20.000 Einwohnergleichwerten. Bis zur voll-
stadndigen Ausnutzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
wird die schadlose Beseitigung der Schmutzwdsser innerhalb der
Stadt Syke als sichergestellt anzusehen sein. Bis dahin ist
die vorhandene Kldranlage ausreichend, um die anfallenden
Schmutzwasser zu verarbeiten.

In seiner Sitzung vom 09.10.1980 fafte der Rat der Stadt Syke
hierzu den GrundsatzbeschluB, die bestehende Kl&dranlage so zu
modernisieren und zu ergdnzen, daf sie flir 60.000 Einwohner-
gleichwerte ausreicht. Die Bauzeit der Modernisierung und Er-
weiterung der Kldranlage wird sich auf die Jahre 1981 bis
spatestens 1983 erstrecken.

Das Oberflachenwasser wird auf der Grundlage des Generellen
Entwasserungsplanes der Stadt Syke in die Vorfluter einge-
leitet. Damit ist eine schadlose Ableitung des Oberfl&dchen-
wassers gewdhrleistet.
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10.0 FLACHEN FUR DIE IANDWIRTSCHAFT

Im siidlichen Teil des Planbereiches ist eine landwirtschaft-
liche genutzte Fldche ausgewiesen, die der Festschreibung des
Bestandes dient.

Bei einer etwaigen Anlage des "Rickhaltebeckens der Hache"
sind gegebenenfalls Schutzmafnahmen zu treffen, um eine et-
waige Verndssung dieser landwirtschaftlichen Nutzfl&che zu

vermeiden.

11.0 NACHRICHTLICHE UBERNAHME

- ein Teil des Planbereiches liegt im derzeit noch ge-
setzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (Hache)
und ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

— Nach der Satzung des Wasser— und Bodenverbandes Hache-
Hombach § 7 Abs. 2 liegt beiderseits des Hacheufers ein
5 m breiter Raumstreifen, der von jeder Bebauung und Be-
pflanzung freigehalten wird.

- Im Bebauungsplangebiet verlaufen zwei 20-KV-Freileitungen
der "HASTRA" mit einem beidseitigen Schutzstreifen (6,0 m)
einer BauhShenbeschrankung und einer Wuchshdhenbeschrénkung
(5,0 m). Ubernahme einer Transformatorenstation an der
SchloBweide.

-Im nordwestlichen Planbereich an der B 6 sind zwei 5,0 m
breite Leitungsrechte zu Gunsten der geplanten Verrohrung
des Moorgrabens der Stadt Syke festgesetzt.

- Der gesamte Verlauf der Hache einschlieflich Altarm und der
Mihlenteich werden als Wasserfldchen nachrichtlich lbernommen.

12.0 KOSTEN

Die Erschliefungsanlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sind vorhanden, sodaf sich hieraus fiir die Stadt Syke keine un-
mittelbaren Kosten in absehbarem Zeitraum ergeben.

Die Gesamtkosten flir die Ubernahme der festgesetzten Sffentlichen
Grunflachen koénnen hier nicht ermittelt werden, da sie Ergebnis
von Verhandlungen mit den Betroffenen sein werden, und die Reali-
sierung des Grunderwerbs sich Ulber mehrere Jahre erstrecken wird.
Fliir die schrittweise Ubernahme der Flichen werden in den Haus-
haltspléanen der Stadt Syke entsprechende Mittel langfristig vor-
gesehen.

13.0 SICHERUNG DER INFRASTRUKTUR
Eine Festsetzung gema § 9 a des BBauG vom 18.08.1976

ist nicht vorgesehen, da die Einrichtungen der Infra-
struktur zum groBfen Teil bereits vorhanden sind.
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14.0 GRUNDSATZE FUR SOZIALE MASSNAHMEN — SOZIALPLAN

Durch den Bebauungsplan sind keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf die personlichen Lebensumstdnde der in

dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen zu er-
warten, so daR eine Darlegung gemdf § 13 a des BBauG vom
18.08.1976 nicht erforderlich ist.

15.0 HINWEISE

- Nach Angaben des Niedersachsischen Landesamtes fir
Bodenforschung sind in der Aue-Niederung der Hache
schlechte Baugrundverhdltnisse. In den Bereichen in
denen der Baugrund erst 1,20 m unter Terrain trag-
fahig ist, sind im Falle einer Bebauung Baugrund-
untersuchungen nach DIN 1054 vorzunehmen.

- Geplantes Landschaftsschutzgebiet "Stdliches Hache-
tal"®.

- Geplanter "Hachestausee" im slidlichen Teil des
B-Planes.

16.0 ALLGEMEINES VORKAUFSRECHT

GemdB § 24 Bundesbaugesetz in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18.08.1976 steht der Stadt ein Vorkaufsrecht
beim Kauf von Grundstiicken zu, die im Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes liegen, in Gebieten liegen, fiir
die die Gemeinde die Aufstellung eines Bebauungsplanes
beschlossen hat und in denen kein Vorkaufsrecht nach

§ 25 besteht, oder in ein Verfahren zur Bodenordnung
einbezogen sind.

17.0 BODENORDNUNG

Die Planung greift in die bestehenden Eigentumsverhdlt-—
nisse besonders durch die Festsetzung der &ffentlichen
Grunflachen so ein, daB zur Verwirklichung des Bebauungs—
planes eine Ordnung des Grund- und Bodens durch Einlei-
tung eines Bodenordnungsverfahrens gemdf § 45 ff. BBauG
erforderlich werden kann.

18.0 VERFAHRENSVERMERKE

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 (3/42) "Im Hache-
tal - Sudlich des Mihlendammes" wurde ausgearbeitet von
HULTSCH-ENGEL & PARTNER, Arbeitsgemeinschaft flr Orts-
planung und Stadtentwicklung, Brandenburgische StraBe 38,
1000 Berlin 15, Telefon 030/8913055.
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Die Begriindung wurde entsprechend den Ratsbeschliissen
vom 17. September 1981 zu den Anregungen und Bedenken
nach dem Verfahren gemdB § 2 a Abs. 6 BBauG iiberarbei-
tet

Berlin, den S s aEE E e S s e B

® o o o 06 06000 0 0 0 ® o o 00 0 05 o e o o

(Dipl.-Ing. Volker Barthel)

Der Rat der Stadt Syke hat in seiner Sitzung am 25. 1. 1978
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 (3/42) be-
schlossen. Der BeschluBf wurde gemdB § 2 Abs. 1 BBauG orts-
iblich durch die Kreiszeitung bekanntgemacht.

Der Rat der Stadt Syke hat in seinen Sitzungen am 9..10..1980.
und am .1+/-198L .. dem Entwurf des Bebauungsplanes zugestimmt
und seine 6ffentliche Auslegung gemif § 2 a Abs. 6 BBauG be-
sch}os%enffﬁrt und Dage% dﬁ%]éffentlichen Auslegung wurder
am 12.0:.1%°) ) ung am etedeene.. Ortsiiblich durch die Kreis-

zeitung bekanntgemacht.

D E £ 4 1 h i ind
ARE SIS AL i sk vl R I

gemdB § 2 a Abs. 6 BBauG 6ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Syke hat den Bebauungsplan nach Priifung
der Bedenken und Anﬁgguﬂ%?n gemdB § 2 a Abs. 6 BBauG in
seiner Sitzung am ../.7:.0... als Satzung (§ 10 BBauG) so-
wie die Begriindung beschlossen.

. 7. 1982
Syke, den .....7..?..? .....

oooooooooooooooooooooooooo
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Der Bebauungsplan ist mit Verfiigung der Genehmigungsbehorde Landkreis
Diepholz (RZ: DH XVIIl 61 70 23-1 (23/82) ) vom heutigen
Tage unter Auflagen/mit-MaBgaben gemdB § 11 in Verbindung mit § 6 Abs. 2
bis 4 BBauG genehmigt/teilweisegenehmigt—DiekenntHech—gemechtenr—Tette
sind-auf-Antrag-derGemeinde-vom——————— gemaB-§6-Abs—3 BRaub-

Diepholz 13. 1, 1983

Genehmigungsbehdrde L
Landkreis Diepholz

Der Oberkreisdirektor

...........................

In Vertretung

gez . Dr. Schiitte

---------------------------

Unterschrift
(Kr eisrat)

Der Rat der Stadt Syke ist den in der Genehmigungsverfiigung

vom (AZ )aufgefiihrten
Auflagen/MaBgaben in seiner Sitzung am beigetreten.
Der Bebauungsplan hat zuvor wegen der Auflagen/MaBgaben vom

bis offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Gffent-
lichen Auslegung wurden am ortsiiblich bekanntgemacht.
Syke, den

.........................

Der Stadtdirektor
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Die Genehmigung des Bebauungsplanes ist gemdR § 12 BBauG am 16. 2. 1983
im Amtsblatt fir den Reg. Bezirk Hannover bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am 16. 2. 1983 rechtsverbindlich ge-
worden. '

Syke, den  20. 7. 1983

-------------------------

Der Stadtdirektor

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist
die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen
des Bebauungsplanes nicht/geltend gemacht worden.

Syke, den 23.02.1984

...........................

Der Stadtdirektor
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