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I. Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 289

1.1 AnlaBl

Das rd. 12.000 m? groBBe Grundstiick der ehemaligen Ziegelei nordwestlich der Strafle 'Am
Dwoberg' im Ortsteil Strohen-Dwoberg soll iiber einen privaten Investor als Wohngebiet
entwickelt und somit revitalisiert werden. Auf dem z.Zt. restgenutzten Grundstiick sollen nach
Abbruch der bestehenden Gebiaude und Schuppen sowie nach dem Abtrag der kiinstlichen
Uberformungen durch den Bauschutteintrag im Gelinde Wohnbaugrundstiicke flir Einzel- und
Doppelhiduser entstehen.

Damit kann die bestehende Nachfrage nach Wohnraum im Nordwesten der Stadt befriedigt

werden.

1.2 Plangebiet

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Delmenhorst Flur 2 und umfaf3t das Flurstick 29/1
(ehemaliges Fabrikgelande einschlieBlich des ostlichen Randweges), sowie das Flurstiick 28
(westlicher Randweg zur ErschlieBung des Flurstuckes 27).

1.3 Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat am 22.02.2000 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
289 beschlossen. Grundlage des BeschluBes war ein stddtebauliches Konzept flir eine
Bebauung mit 18 Wohneinheiten in Form von Doppel- und Einzelhdusern.

Vom 09.03.bis 30.03.2000 wurde den Biirgern im Rahmen der frithzeitigen Biirgerbeteiligung
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben, sowie vom 09.03. bis 25.04.2000 die Beteiligung der
Tréager offentlicher Belange durchgefiihrt. Aufgrund der eingegangenen Anregungen und
Hinweise wurden als wesentliche Anderungen der Planung eine Spielplatzfliche ausgewiesen,
eine Eingriffsbilanzierung vorgenommen, sowie das Plangebiet als Verdachtsflache fur
Altlasten (Kampfmittel und Bodenverunreinigungen) gekennzeichnet.

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 27.02.2001 die offentliche Auslegung

gemdlB § 3 (2) BauGB beschlossen. Die Planung hat vom 26.03. bis 26.04. 20001 6ffentlich

ausgelegen. Aufgrund der eingegangenen Anregungen und Hinweise wurde der Entwurf in

folgenden Punkten gedndert: :

— die zuldssigen First- und Traufthohen wurden auf 9,0 bzw. 4,0 m reduziert sowie zusétzlich
die hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse mit 1 Vollgeschol3 festgesetzt,

— im Einfahrtsbereich der Planstrale A wurde die Straenverkehrsflache fiir die
Unterbringung einer Transformatorenstation um 3 m verbreitert,

— die Festsetzungen zur Pflanzung der Straflenbiume wurde um Angaben zur Grof3e der
Baumscheiben erganzt (TF 8.1 und 8.2)

PLAN WERK STADT , Bremen Begrndumg,doc
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— der Geholzbestand entlang der Strale am Dwoberg wurde als nach § 33 NNatG geschiitzte

Wallhecke gekennzeichnet,
— die Begriindung und die Anlagen zur Begriindung wurden hinsichtlich der
Eingriffsbilanzierung sowie redaktionell iiberarbeitet.

Mit den vorgenommen Anderungen ergibt sich keine grundlegende Anderung der Planung.

2. Planungsgrundlagen
2.1 Raumordnerische Vorgaben

Nach dem LROP kommt dem Mittelzentrum Delmenhorst u.a. die Aufgabe der Entwicklung

von Wohnstétten, - auch tber den eigenen Bedarf hinaus -, zu.
Diese Aufgabenzuordnung wird durch die anhaltenden Bevolkerungszuwichse in den 90'iger
Jahren untermauert. Die Hauptzuwéchse sind in den nordlichen Stadtbereichen zu verzeichnen.

Mit der Planung wird der Raumordnungszielsetzung entsprochen.

2.2 Flichennutzungsplan

Der bisher giiltige Flachennutzungsplan stellt im Bereich des Plangebiets eine Mischbaufliche
dar. Diese inselhafte Darstellung soll im Parallelverfahren - F-Planianderung Teilabschnitt 66 -
in eine Wohnbaufliche umgewandelt werden, so daB3 'Am Dwoberg' schlieBlich beidseitig
Wohnbauflichen dargestellt sind.

Die Nutzung der Flache soll durch die Planung in die umliegenden Flachennutzungen
eingebunden werden.

2.3 Bodengutachten

Aufgrund der bewegten Geschichte des Gelindes primér als Ziegelei von 1880 bis zur
Totalzerstorung 1942, dann nach Verteilung des Bauschuttes als Fabrikgelidnde zur Fertigung
von Betonwerkstoffen sowie der nachfolgenden provisorischen Nutzungen (Kfz, Stahl,
Lagerungen verschiedener Art) wurde vom Investor eine Untersuchung zur
Gefdhrdungsabschitzung bzgl. Bodenkontaminationen und Grundwasserverschmutzungen in
Auftrag gegeben (Basisgutachten fiir das Grundstiick der ehemaligen Ziegelei in
Delmenhorst, Dipl.-Ing. Hans-Dieter Jacobs vom 12.5.1995). Dabei sollte auch die
grundsitzliche Eignung des Grundstiicks fiir eine Wohnnutzung vorab ermittelt werden.
Nach derzeitigem Kenntnisstand liegt demnach keine Gefihrdung der Schutzgiiter Mensch,
Pflanzen und Grundwasser vor, so daB als kiinftige Nutzung "Wohnen" in Frage kommen
kann, bzw. evtl. Belastungen des Bodens durch SanierungsmaBnahmen beseitigt werden
kénnen.

Nach Freilegung des Gelindes wird diese Untersuchung insbesondere fiir die Hallenbereiche
erginzt und ggf. entsprechende MaBnahmen in Absprache mit dem stadtischen Fachamt
durchgefuhrt werden.

PLAN WERK STADT , Bremen Begrtndung doc
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3. Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation (siche Anlage 1)

Das rd. 12.000 m? grofle Geldnde der ehemaligen Ziegelei ist heute durch Restnutzungen
(Schrottplatz, Kfz-Verwertung mit Biiro- und Wohnhaus, Lagerplatz flir sporadisch benétigte
Baumaschinen, Tiefbaumaterialien und diverse Abfallstoffe etc.) geprégt.

Infolge der Aufschittungen (Verteilung des Ziegeleischuttes nach der Kriegszerstorung) wirkt
das Gelédnde heute kunstlich tberformt (zusitzlich in der Gelandehohenlage begriindet). Auf
dem Grundstiick stehen 3 gro3dimensionierte Gewerbehallen mit Firsthohen bis zu 10,5 m und
Trauthohen bis 7,5 m Hohe. Der Abrif3 der Hallen hat bereits begonnen. Zusitzlich sind weite
Teile des Plangebietes durch Fahr- und Lagerflichen versiegelt. Am siidlichen Rand entlang
der Stra3e 'Am Dwoberg' befindet sich eine prignante erhaltenswerte Baumreihe.
Uberwiegend entlang der Nordgrenzen gibt es sporadisch Geholzaufwuchs.

Die gesamte Situation im Plangebiet kann aufgrund wechselnder Nutzungen und insbesondere
aufgrund der sich damit einstellenden ungeregelten Ablagerungen und Anhéufungen von
Abfallstoffen als stadtebaulicher Mifistand gewertet werden.

Der im Osten des Plangebiets liegende Weg muB als ErschlieBung des im Norden
angrenzenden Griinlandes auch langfristig nutzbar bleiben. Auf der Westseite wird iiber einen
Weg (Flurstiick 28) das Anliegergrundstiick 'Am Dwoberg' Nr.4 (Flurstiick. 27) erschlossen.
Ein westlich an das Plangebiet angrenzender parallel verlaufender Weg ist durch eine
Pollerreihe abgetrennt und fiihrt zu den Anlagen des Angelvereins im Norden.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestellen Riehenweg' (Regionalbuslinie 220)
und 'Topferweg' (Stadtbuslinie 203). Damit hat das Plangebiet eine OPNV-Anbindung an das

Stadtzentrum.

An das Plangebiet angrenzende Nutzungen sind im Westen entlang der StraBe 'Am Dwoberg’
neue Wohnbebauung sowie ein (Mais-)Acker, ein Grundstiick im Charakter einer
Kleinsiedlungsbebauung mit Nebengebiuden sowie Teichen im Nordwesten (Fischteiche;
ehemals Tongruben), Griinland im Nordosten, ein Getreidefeld im Osten sowie lindlich
gepragte Wohnsiedlungsbereiche stidlich der Strae 'Am Dwoberg'
(Einfamilienhausbebauungen mit relativ groBen Gartengrundstiicken, I- geschossig, .
Entstehungszeitpunkt 1900 bis 1960).

Durch den Abstand von rd. 400 m und die ca. 5 m tiefere Gelandelage der Eisenbahnstrecke
Bremen-Oldenburg sind die von der Bahn ausgehenden Emissionen unproblematisch fiir eine
Wohnnutzung im Plangebiet.

Fir das Plangebiet wurde zum Zweck einer freiraumplanerischen Bewertung eine Erfassung
und Bewertung der Biotoptypen gemal Kartierschliissel der 'Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung' (Hrsg. Niederscchsischer Stidletag
1996) vorgenommen (siehe Anlage 1 und 3).

Demnach ist das Plangebiet mit ca. 8500 m? zu rd._70 % durch Gebédude , Fahr- und
Lagerflachen versiegelt (Biotoptyp 13.3 versiegelte Flachen). Der Untergrund ist in diesen
Bereichen durch i.d.R. Bauschutteintrige in einer Michtigkeit von 0,4 - 1,3 m stark verdichtet.
Nur in extensiver genutzten Teilbereichen der Fahr- und Lagerflichen gibt es kleinteilig
zwischen Ablagerungen von Baustoffen, Schutt u.i. vereinzelt Ruderalaufwiichse und einige

PLAN WERK STADT , Bremen Begrtmdung doc
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Geholze (Holunder). Aufgrund der starken Stérungen mit Ablagerungen und Bodeneintrigen
werden diese Bereiche jedoch wie die sonstigen Versiegelungen mit geringer Bedeutung fiir
den Naturhaushalt eingestuft.

In den Randbereichen befinden sich véreinzelt Ruderalfluren (Biotoptyp 11.1) mit teilweise
dichterem Aufwuchs z.B. von Rainfarn, Beifuf} sowie einigen Geholzen. Teilweise dominieren
Grasbestinde z.B. im Bereich des ostlichen Randweges. Der tiberwiegende Teil der Flachen ist
ebenfalls mit Altablagerungen, Schrott, Schutt u.a. durchsetzt bzw. wird als Lagerfliche
genutzt. Der Untergrund ist stark verdichtet und mit Bauschutt aufgefiillt. Aus diesen Griinden
sind diese Ruderalbereiche mit eingeschriankter Wertigkeit zu beurteilen.

Entlang der nordlichen Grenzen befinden sich Bereiche mit Ruderalgebiisch (Biotoptyp 2.8)
der Arten Holunder, Sandbirke, Salweide, HaselnuB, Ahorn und Eiche. Inwieweit Teile davon
erhalten werden konnen, kann erst nach Abschlul der Bodensanierung bestimmt werden.

An der Strafle 'Am Dwoberg' am sudlichen Plangebietsrand befinden sich Altbaumbestande
(i.d.R. Eichen, 1 Linde, 1 Kastanie) mit artenreichen Unterbewuchs, die aus Grinden des
Ortsbildes sowie als Lebensraum flir Kleinsduger zu erhalten sind. Die Baumreihe wird als
Wallhecke (Biotoptyp 2.9) bewertet, die nach § 33 NNatG zu erhalten ist.

Im Umfeld des Plangebietes wurden Flederméiuse (Zwerg- und Breitmaulflederméuse) beim
Jagdflug festgestellt (Schreiben des Gutachterbiiros Meyer & Rahmel vom 15.10.96). Die
tatsdchliche Bedeutung des Plangebietes als Lebensraum bzw. Jagdgebiet ist jedoch zu
relativieren, da die Fledermaussituation im Plangebiet nur ganz grob im Rahmen der
Stadtkartierung erfaBt wurde und eine Untersuchung nur auf das Plangebiet bezogen nicht
sinnvoll ist. Da die Stadtrandlage im wesentlichen ausschlaggebend fiir das Auftreten der
Fledermause ist, kann man in der Abwégung davon ausgehen, dal Ausweichbereiche
vorhanden sind, weil insgesamt die Plangebietsfliche sehr klein ist.

Sonstige 'Arten und Lebensgemeinschaften' mit besonderem Schutzstatus sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Hinsichtlich der weiteren Schutzgiiter bestehen keine besonderen Schutzbedarfe. Fir die
Schutzgiter 'Boden', 'Wasserhaushalt' und 'Klima/Luft' ergeben sich vor allem aufgrund
der starken Versiegelungen des Plangebietes erhebliche Beeintrichtigungen. Die
Bodenfunktionen und der Wasserhaushalt sind groBtenteils gestort. Es treten
Temperaturextreme u. a. mit starker Autheizung bei Sonneneinstrahlung auf.

Das 'Landschaftsbild' ist durch groBdimensionierte Gewerbehallen, ungeordnete Baustoff-
und Schrottablagerungen sowie mangelhafter Randeinbindung insbesondere entlang der 6stlich

Plangebietsgrenze beeintrichtigt.

PLAN WERK STADT , Bremen Begrtindung.doc
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4. Planungsziele / Stidtebauliches Konzept

Fur die Aufstellung des B-Plans Nr. 289 sind die folgenden Planungsziele zu nennen:
e Revitalisierung des restgenutzten Grundstiickes
e Adiquate Nutzung als eingebundenes, in die Umgebung eingebettetes Wohnquartier mit
Einzel- und Doppelhausbebauungen zur Deckung von Wohnungsbedarfen
e Schonende Inanspruchnahme und Aufwertung des Bodens durch Entsiegelungsmaf3nahmen
e Erhaltung des landlichen Charakters der Strafie 'Am Dwoberg'
e Anlage eines quartiersbezogenen Spielplatzes

Auf der Grundlage dieser Ziele und der ortlichen Situation wurde ein Stiidtebauliches
Konzept entwickelt. Demnach sind nach der priméren Entsiegelung durch Abriss der Hallen
und Schuppen sowie Beseitigung von Oberflidchenbefestigungen und Auskofferung der
beeintrachtigten Bereiche (Bauschutt, Reststoffe) im Plangebiet 6 freistehende
Einfamilienhduser und 6 Doppelhduser geplant. Von den Kronentraufen des Altbaumbestandes
ist ein Abstand der Bebauung von in der Regel 5 m eingehalten.

Als ErschlieBungssystem ist eine orthogonale RingerschlieBung von der Straf3e 'Am Dwoberg'
ausgehend geplant. Die Planstrafie ist flir den Begegnungsfall Pkw /Lkw dimensioniert.
Vorgesehen ist eine gemischte Verkehrsfliche mit einer mittig angeordneten befestigten
Fahrbahn und seitlichen Banketten. Der 6stliche Randweg wird als Zufahrt fiir die
Griinlandflache im Norden erhalten. Er wird tiber einen FuBweg an die RingstraBe angebunden
und kann somit Naherholungsfunktionen iibernehmen.

Im nordlichen Teil des Plangebietes ist ein auf das Plangebiet bezogener Spielplatz von rd. 460
m? Fldche geplant. Zur Randeinbindung des Gebiets sind neben der Erhaltung der gealterten
Geholzbestinde 'Am Dwoberg' am 8stlichen Rand freiwachsende Hecken mit einzelnen
Hochstdmmen und am westlichen Rand Straflenbiume geplant.

S. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemaif den Planungszielen und dem stadtebaulichen Konzept werden die Flichen des
Plangebietes differenziert als Allgemeine Wohngebiete, Offentliche StraBenverkehrsflichen,
Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, Private Griinflichen und Offentliche
Griinfliche Zweckbestimmung 'Spielplatz’ festgesetzt.

5.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Fur die Art der Nutzung werden 'Allgemeine Wohngebiete' WA festgesetzt. Die in § 4 (3)
BauNVO genannten Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht storende
Gewerbebetriebe, Anlagen fr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind aufgrund
ihrer Flachenintensitét bzw. ihres Stérungspotenzials ausgeschlossen (TF Nr. 1).

PLAN WERK STADT , Bremen Begrtindung dot
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Das Mafi der baulichen Nutzung wird tber die Grundflichenzahl (GRZ) von 0.25 fiir
Einzel- und Doppelhiuser geregelt. Diese Ausnutzungen sind gemaB § 19 BauNVO bis zu
maximal 50 % fur Garagen und Stellplitze mit Zufahrten tiberschreitbar. Damit ergeben sich
insgesamt ausreichende Baumoglichkeiten fiir Einzel- und Doppelhauser auf den vorgesehenen

Baugrundstiicken.

Die hchstzuliissige Zahl der Wohnungen je Grundstiick wird mit 1 festgesetzt; bei
Doppelhéusern ist je Doppelhaushilfte 1 Wohneinheit zuldssig (TF Nr. 2). Damit soll zur
Sicherung der Wohnqualitit eine tiberméBige Ausnutzung des Wohngebietes verhindert

werden.

Stellpliitze und Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen zuléssig.
Damit sollen Stérungen der riickwirtigen Gartenzonen und iibermaBige Versiegelungen durch
lange Zufahrten vermieden werden. (TF Nr. 3.1).

Auf den in der Planzeichnung eingetragenen Flachen fiir Stellplitze sind zum Schutz der
Wurzelbereiche der Baume entlang der StraBe 'Am Dwoberg' nur wasserdurchlissige
Bauweisen zulédssig (TF Nr. 3.2).

Nebenanlageh werden auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen auf eine maximale
Grundflache von 15 gm begrenzt (TF Nr. 3.3). Damit soll eine ibermaBige Versiegelung in
den Gartenbereichen mit nachteiligen Effekten fiir den Bodenhaushalt vermieden werden.

In den WA-Gebieten werden Mindestgrundstiicksgrofien jeweils fiir Einzethaus- und
Doppethausgrundstiicke von 570 qm bzw. 420 qm festgesetzt (TF Nr. 4). Damit soll einer zu
starken Verdichtung im Plangebiet entgegengewirkt und die Wohnqualitit auf den
Grundstiicken durch ausreichend grof3e Freiraume gesichert werden.

Zur baulichen Ausnutzung ist eine Bauhohenfestsetzung mit der maximalen Firsthohe von 9,0
m und den max. Traufhohen von 4,0 m vorgesehen (TF Nr. 5). Zusitzlich wird die Zahl der
Vollgeschosse mit 1 Vollgeschof als Hochstfestsetzung festgesetzt. Diese Regelungen sollen
zu einer in diesem Bereich ortstypischen I-geschossigen Bauform fiihren. .

Aus Griinden des Orts- und Landschafisbildes und damit zur Einbindung des Plangebietes in
die bestehende Siedlungsrandsituation, sowie zur Abgrenzung von éffentlichen und privaten
Bereichen werden Bepflanzungen auf den Baugrundstiicken festgesetzt.

Entlang des Ost- und Nordrandes sind auf den dortigen Baugrundstiicken Pflanzstreifen (a)
mit standortgerechten Geholzen und einem Mindestanteil an eingestreuten hoherwachsenden

Béumen anzulegen (TF Nr. 6.2).

Als wirksame Abgrenzung und damit zum Schutz der privaten Gartenzonen werden entlang
Grundstucksseiten der Baugrundstiicken an den 6ffentlichen Verkehrsflachen Planstrae C und
dem FuB- und Radweg (F + R II) Pflanzstreifen (b) mit standortgerechten Geholzen
festgesetzt. Fir diese Zwecke bieten sich insbesondere platzsparende geschnittene Hecken an
(TF Nr. 6.3).

PLAN WERK STADT , Bremen Begrtindung doc
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Desweiteren ist jedes Baugrundstiick auf mindestens 10 % der Fliche mit standortgerechten
Laubgehdolzen der Geholzlisten zu bepflanzen, wobei festgesetzte Bepflanzungsstreifen und
Heckeneinfriedungen angerechnet werden kénnen. Mit dieser Festsetzung soll eine fiir den
Naturhaushalt sinnvolle Ausstattung des Plangebietes mit standortgerechten Geholzen
insbesondere als Lebensraum flir die heimische Tierwelt erreicht werden (TF Nr. 6.1).

Damit eine zeitnahe Realisierung der PflanzmaBnahmen gewahrleistet ist, wird die TF Nr. 6.4
getroffen.

Zum Schutz der Wurzelbereiche von zu erhaltenden Gehélzen wird in einer Breite von 5 m
entlang der Privaten Grinfliche eine Flache fur Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, in der Abgrabungen und
Aufschuttungen unzulassig sind (TF Nr. 7.2).

5.2 Private und 6ffentliche Griinflichen

Entlang der Strafle 'Am Dwoberg' wird zum Erhalt der ortsbildpragenden Wallhecke ein 5 m
breiter Streifen als private Griinfliche festgesetzt. Die Fliachen sollen den an die Wallhecke
angrenzenden Baugrundstiicken zugeordnet werden. Im Bereich der Griinfliche sind die
eingetragenen Laubbiume sowie die sonstigen Geholze dauerhaft zu erhalten (TF Nr. 7.1). Der
néhere Bereich der Wallhecken wird als 'Schutzobjekt im Sinne des Natuschutzrechtes:
Wallhecke' gekennzeichnet und per nachrichtlichen Hinweis auf die Schutzbestimmungen

gemdf § 33 NNatG verwiesen.

Nordlich der Planstraf3e C wird ein auf das Plangebiet bezogener Spielplatz als 'Offentliche
Grinflaiche Zweckbestimmung: Spielplatz' festgesetzt. Als wirksame Abgrenzung und zum
Schutz der angrenzenden privaten Gartenflichen ist an der Ostseite ein Pflanzstreifen

festgesetzt (TF Nr. 6.3).

5.3 StraBenverkehrsflichen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Fur die ErschlieBung des Plangebietes ist eine Ringstrale mit entsprechend ihren Funktionen
unterschiedlich breiten Stra3enabschnitte festgesetzt.

Die Planstrale A wird aufgrund von beidseitig angeordneten Baugrundstiicken sowie
unterzubringenden Parkplitzen und Bidumen mit 8 m Breite festgesetzt. Die Fahrbahnbreite ist
mit 4,5 m vorgesehen. Fiir den seltenen Begegnungsfall Pkw/Lkw (Millfahrzeug) ist ein
Ausweichen auf den Randstreifen moglich. Entlang der Westseite sind mindestens 4 Parkplitze
anzulegen und 6 EBbare Ebereschen auf mindestens 2 x 2 m grof3en versickerungsoffenen
Baumscheiben zu pflanzen (TF Nr. 8.1). Die genaue Lage ist im Rahmen der
Ausfithrungsplanung unter Berticksichtigung der erforderlichen Grundstickszufahrten

festzulegen.
Die Grundstiicke des nordlichen WA-Gebietes werden iiber einen 5 m breiten Stichweg

erschlossen.
Die Planstralle B wird aufgrund nur einseitig angeordneten Baugrundstiicken mit 6 m Breite

festgesetzt. Zur landschaftlichen Einbindung der Plangebietes ist an der Westseite eine Rethe

PLAN WERK STADT , Bremen ' Begrtmduog doc
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mit Efbaren Ebereschen auf mindestens 2 x 2 m grofen versickerungsoffenen Baumscheiben
anzupflanzen (TF Nr. 8.2).

Die Planstrafle C wird mit 5 m Breite festgesetzt.

Weitere Regelungen zur Strafenbepflanzung hinsichtlich einer zeitnahen Realisierung werden
im ErschlieBungsvertrag getroffen.

Der 6stliche Randweg soll weiterhin fiir den landwirtschaftlichen Verkehr zur Verfligung
stehen und wird daher als 'Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung Fuf3- und Radverkehr
und Landwirtschaftlicher Verkehr' (F + R+L W) festgesetzt. Das Verbindungsstiick zur
Planstraf3e A dient allein dem Ful3- und Radverkehr und wird als 'Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (F + R) festgesetzt. Die Oberflichen sind aufgrund der untergeordneten
Bedeutung und zur Vermeidung von Bodenversiegelungen jeweils versickerungsoffen
anzulegen. (TF Nr. 8.3).

6. Belange von Natur und Landschaft

Der heute entsprechend der FNP-Darstellung als Mischbauflidche bebaute, genutzte und
uberwiegend versiegelte Bereich wird zukiinftig als Wohngebiet genutzt werden. Die
anzutreffende Naturausstattung im Plangebiet ist iiberwiegend das Ergebnis der nachgelassenen
Nutzungen. Mit der Revitalisierung der Flache wird eine Beanspruchung von bisher
unbebauten Flachen in Delmenhorst vermieden. Gleichzeitig werden vorhandene
ErschlieBungsmoglichkeiten von der StraBBe 'Am Dwoberg' genutzt. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes wird kein zusitzlicher Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet, sondern
bestehende Beeintrachtigungen fiir die Schutzgiiter zuriickgenommen. Zudem wird mit der
Planung eine im Sinne insbesondere der Schutzgiiter 'Boden' und ‘Wasser' erforderliche
Bodensanierung erst erméglicht. Die Fliche ist somit in mehrfacher Hinsicht fiir die geplante

Wohnnutzung geeignet.

Fur das Schutzgut 'Arten- und Lebensgemeinschaften’ ergeben sich deutliche
Verbesserungen, durch die mit den Entsiegelungen entstehenden umfangreichen
Vegetationsanteile im Plangebiet. Mit den festgesetzten Pflanzungen wird ein Mindestanteil an
heimischen Laubbidumen bzw. Geholzen gewihrleistet. Der Verlust von Ruderalflur geringerer
- Wertigkeit, von Ruderalgebiisch sowie eines Abschnittes der Wallhecke in einem Bereich ohne
ausgeprégten Geholzsaufwuchs wird durch Bepflanzungen von Hausgartenfldchen und durch
Grundstiickseinfassungen (Pflanzstreifen) ausgeglichen.
Hinsichtlich der Nutzung des Plangebietes als Jagdgebiet fiir Flederméuse kann davon
ausgegangen werden, dass aufgrund der Kleinheit des Gebietes Ausweichméglichkeiten fiir die

Flederméiuse bestehen.

Die 'Boden'funktionen werden durch die vorzunehmende Entsiegelung und
Schadstoffsanierung erheblich verbessert bzw. wieder hergestellt.

Fiir das Schutzgut '"Wasser/Grundwasser' ergeben sich mit der vorgesehenen Bodensanierung
Reduzierungen von Schadstoffeintragsrisiken.

PLAN WERK STADT , Bremen Begrtmdung doc
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Hinsichtlich des Schutzgutes 'Klima/Luft' ist mit der umfangreichen Erhchung des Anteils
unversiegelter Flichen einschlieBlich Bepflanzungen (Straenbiume, Gartenbepflanzungen)
von deutlich geringeren Autheizungseffekten gegeniiber dem Bestandszustand auszugehen.

Fur das "Landschaftsbild' ergeben sich Aufivertungen durch den Abrifl der Gewerbehallen
und die Neuanpflanzung von Laubbiumen, insbesondere entlang des dstlichen
Siedlungsrandes. Die prigende Walthecke bleibt in ihrer Wirkung flir das Landschaftsbild

erhalten.

Im Plangebiet wurden die angetroffenen Biotoptypen gemaf der ,,Arbeitshilfe zur
Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen in der Bauleitplanung® (Hrsg.
Niederscichsischer Stddtetag 1996) erfasst und bewertet. Das Plangebiet ist mit ca. 8500 m?
zu rd. 70 % durch Gebiude, Fahr- und Lagerflichen versiegelt. Besondere schutzwiirdige
Biotoptypen sind nicht vorhanden bzw. werden nur geringfiigig beeintrdchtigt
(Wallhecke).

Auf der Grundlage der Bestandsbewertung und des Stddtebaulichen Konzeptes wurde eine
,,Vorher-/Nachher-Bewertung® des Plangebietes erstellt (Anlagen 2 bis 4). Der Verlust von
Ruderalflur und Ruderalgebiisch wird u.a. durch das Entstehen von Hausgartenflachen und
Geholzpflanzungen ausgeglichen. Im Ergebnis zeigt sich, dass der kiinftige
Gesamtflichenwert deutlich tiber dem Bestandswert liegt. Insgesamt kann somit von einer
Verbesserung fiir den Naturhaushalt ausgegangen werden, da sich Verbesserungen fiir alle
relevanten Schutzgiiter ergeben. Weitere MaBnahmen miissen aus diesem Grunde nicht

ergriffen werden.

7. Ver- und Entsorgung

Fiir das Plangebiet wird eine ausreichende Versorgung mit Strom, Wasser, Gas,
Telekommunikation, TV, Radio durch die AnschluBméglichkeiten an die vorhandenen Netze
sichergestellt. Im Einmiindungsbereich der PlanstraBe A von der StraBle 'Am Dwoberg' ist die
Aufstellung einer Transformatorenstation vorgesehen.

Anfallendes Niederschlagswasser von versiegelten Flichen auf den Wohngrundstiicken und im
offentlichen StraBenraum wird ber einen neu zu erstellenden Regenwasserkanal mit Anschluf3
an den vorhandenen Regenwasserkanal in der Straf3e 'Am Dwoberg' abgeleitet. Eine ortliche
Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der Bodenverhiltnisse nicht moglich. Zur
Riickhaltung von Ablaufmengen in den vorhanden Kanal ist eine Riickhaltung im Plangebiet
iiber einen Riickhaltekanal erforderlich. Naheres wird im Rahmen der Tiefbauplanung geklart.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt iiber einen neu zu erstellenden Schmutzwasserkanal im
Plangebiet mit Anschluf3 an das bestehende Kanalsystem der Stadt Delmenhorst.

Die Loschwasserversorgung wird in der erforderlichen Menge sichergestellt.

Die Miillbeseitigung erfolgt durch die Stadt Delmenhorst.

PLAN WERK STADT , Bremen Begrtndung doc
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8. Flicheniibersicht

WA-Gebiete 0.89 ha
Griinflachen
Private Griinflichen 0.05 ha
Offentliche Griinflachen: Zweckbestimmung 'Spielplatz’ 0.05 ha
Verkehrsflachen
StraBBenverkehrsflichen 0.17 ha
Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung 0.05 ha
1,21 ha

Gesamtes Plangebiet

9. Durchfiihrung, Kosten, Finanzierung

Der B-Plan Nr. 289 "Ehemalige Ziegelei Am Dwoberg" schafft die rechtlichen
Voraussetzungen fur die beabsichtigte Wohnnutzung, fiir die ErschlieBung des Plangebietes

und die Durchfithrung von Bauvorhaben.
Die ErschlieBung des Baugebietes sowie die damit verbundenen Abriss- und
Sanierungsarbeiten werden vom Vorhabentriger iibernommen. Der Stadt Delmenhorst

entstehen keine Kosten.

Es ist wurde ein stadtebaulicher Vertrag zwischen dem Vorhabentriger und der Stadt
Delmenhorst abgeschlossen. Die ErschlieBungsmalnahmen werden auf der Grundlage des
noch abzuschlieBenden Erschliefungsvertrages durchgefiihrt.

10. Kampfmittel aus dem II. Weltkrieg, Hinweise

Nach Angabe der Bezirksregierung Hannover, Kampfmittelbeseitigung, konnen im Plangebiet
Bombenblindganger als Folge der Bombardierung im 2. Weltkrieg vorhanden sein. Aus diesem
Grund ist vor Beginn von Bodenarbeiten eine Oberflichensondierung durch eine geeignete
Fachfirma durchzufiihren. Bei Feststellung von Bombenblindgangern oder anderen
Kampfmitteln ist das Kampfmitteldezernat der Bezirksregierung Hannover zu benachrichtigen.
In die Planzeichnung ist eine entsprechende Kennzeichnung mit dem Hinweis auf

Bombenblindgéanger eingetragen.

Nach Anregung der Bezirksregierung Weser-Ems, Denkmalschutz ist ein nachrichtlicher
Hinweis zur Meldepflicht von ur- und frithgeschichtlichen Bodenfunden in die Planzeichnung
eingefligt. Bei Bau- und Erdarbeiten gemachte Funde sind einer Denkmalbehorde oder einem
Beaufiragten fiir die Archidologische Denkmalpflege zu melden

PLAN WERK STADT , Bremen Begrindung doc
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Nach Anregung der Bezirksregierung Weser-Ems, Denkmalschutz ist ein nachrichtlicher
Hinweis zur Meldepflicht von ur- und frithgeschichtlichen Bodenfunden in die Planzeichnung
eingefligt. Bei Bau- und Erdarbeiten gemachte Funde sind einer Denkmalbehérde oder einem

Beauftragten fur die Archéiologische Denkmalpflege zu melden

Der vorhandene zu erhaltende Geholzbestand entlang der StraBe 'Am Dwoberg' ist als
Wallbecke nach § 33 NNatG geschiitzt. Die Bereiche werden in der Planzeichnung
gekennzeichnet und per nachrichtlichen Hinweis auf die Bestimmungen des NNatG

verwiesen.

II. Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

Erginzend zum Bebauungsplan werden Ortliche Bauvorschriften mit Regelungen tiber
zulassige Dachneigungen, Dachfarben und Einfriedungen entlang der Planstrafien A und

B. Es werden rahmenartige Grundsitze aufgestellt.

In den Baugebieten sind nur symmetrisch geneigte Hauptdiicher in Neigungswinkel
zwischen 30 und 55 Grad zuldssig. Ausgenommen von dieser Regelung sind die Dachform
Puitdach sowie Uberdachungen von optisch untergeordneten Dachteilen wie Erker,
Dachgauben, Kriippelwalme und Quergiebel, sowie von Wintergérten, Nebengebiuden und

Garagen (OB Nr. 1).

Die Farbgebung der Dacheindeckungen wird mit Ausnahme von Solaranlagen in den
Dachbereichen auf rote und rotbraune Farbtone eingeschrankt (OB Nr. 2).

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung geschehen neben der Regelung des Masses der
baulichen Nutzung, um ortsiibliche und gestaltverwandte Baufomen bei den viclen
Einzelhdusern, die in einem solchen Quartier entstehen, zu erlangen. Diese Regelungen sollen
einen Siedlungszusammenhang herstellen. Die festgesetzten Regelungen zur Dachgestaltung
lassen ausreichend Spielraum fiir individuelle Gestaltungen.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen Planstrafien A und B sind Einfriedungen nur als
lebende Hecken von 1,00 bis 1,40 m Hohe mit den angegebenen heimischen Geholzarten
zuldssig (OB Nr. 3). Mit dieser traditionellen Abgrenzungsform soll eine einheitliche optische
Begrenzung des StraBenraumes und damit ein Siedlungszusammenhang erreicht werden.
Durch die artverwandten Einfriedungen entsteht ein geschlossener Eindruck entlang der
Zufahrisseiten der Grundstiicke ("Vorderseiten'), woriiber die Identifikation mit dem
Wohnquartier mit gepragt wird und zudem Lebensrdume beispielsweise fiir Vogel erwachsen.
Mit der Zuléssigkeit von integrierten oder hinter der Hecke liegenden Finziunungen ist eine
sichere Abgrenzung insbesondere auch in den ersten Wuchsjahren der Hecken gewihrleistet.

PLAN WERK STADT , Bremen Begrtndung
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr.289 'Ehemalige Ziegelei Am Dwoberg'
mit drtlichen Bauvorschriften

aufgestellt:  Plan Werk Stadt,
Bremenden 12.03.2001
erganzt: 16.08.2001
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Anlage 2

zum Bebauungsplan Nr. 289

"Ehemalige Ziegelei Am Dwoberg", Stadt Delmenhorst
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