BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan 228

fiir einen Bereich zwischen dem Burggrafendamm, dem Kleingartengelédnde Deichhorst (Zielwiese),
der LenbachstraBe und der Brauenkamper StraBe (einschl. der Hausgrundstiicke Nr. 57 bis 62 sowie

Kasernenweg Nr. 2) in Delmenhorst.

l. Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet liegt im westlichen Stadtgebiet im Ortsteil Deichhorst und umfaBt eine Flache
von ca. 13,8 ha. Die mittlere Entfernung zum Stadtzentrum betragt etwa 2,0 km.

Die das Planungsgebiet tangierenden StraBen Burggrafendamm und Brauenkamper StraBe er-
schlieBen als WohnsammelstraBen den Stadtteil Deichhorst und stellen gleichzeitig eine Verbin-
dung nach Siden zur Gemeinde Ganderkesee dar. Beide StraBenziige werden unmittelbar siidlich
des neuen Baugebietes auf einem Damm zusammengefiihrt und gemeinsam iiber eine Briicke
Uber die im Ausbau befindliche Autobahn A 28 gefiihrt. Entsprechend der verkehrichen Bedeutung
sind beide StraBen seit lingerem ausgebaut. Die StraBe Auf dem Streek, die in das neue Baugebiet
hineinfhrt, ist seit langem als StraBenkérper vorhanden, jedoch bisher nicht befestigt. Sie endet
mit einem Wendeplatz, da der urspriingliche StraBenzug infolge der Anlegung des Dammes fiir die
Uberfiihrung des Burggrafendammes zerschnitten wurde. Die iibrigen Verkehrsflachen sind bis auf

den Kasernenweg bisher nicht vorhanden und miissen neu angelegt werden.

Die Grundstiicke beiderseits der Brauenkamper StraBe und an der Nordostseite der StraBe Auf
dem Streek sind bereits seit langerer Zeit liberwiegend mit Einfamilienwohnhéusern bebaut und
sind zur Zeit stadtebaulich im Rahmen des § 34 BauGB zu beurteilen. Am Burggrafendamm ist vor
einigen Jahren eine Miilicontainer-Sammelstelle und -Umschlagstation errichtet worden, die auch
von dieser StraBe erschlossen wird. Alle (ibrigen Flachen miissen derzeit noch zum AuBenbereich
gerechnet werden und sind héute in Form von Weidewirtschaft genutzt. Einzelne Einfamilien-
wohnhauser an der Siidseite der StraBe Auf dem Streek bewirken nicht, daB hier die AuBenbe-

reichssituation eingeschrankt wird.

Die norddstlich an das Plangebiet angrenzenden Fiichen auBerhalb des Planungsbereiches gehé-
ren zum Kleingartengelidnde Deichhorst, Zielwiese genannt. Hierfiir wird zur Zeit ein Bebauungs-
planverfahren zur Sicherung der Dauerkleingérten abgewickelt. Fir den gesamten Bereich des Be-
baungsplanes Nr. 228 liegen zur Zeit keine rechtskraftigen Bebauungsplane vor.

<2~



-2 -
Fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst besteht der Flachennutzungsplan vom 22.05.1979, der im
Bereich des vorliegenden Bebaungsplanes Nr. 228 Wohnbaufiichen darstellt. Ausgenommen hier-
von ist die Containerstation, fiir deren Verwirklichung der Fldchennutzungsplan im rechtswirsamen
Anderungsplan Teilabschnitt 15 vom 23.06.1987 entsprechend gedndert wurde. Aus den Darstel-
lungen dieser beiden vorbereitenden Bauleitpliane wurde der vorliegende Bebaungsplan entwickelt.

Weitere Bauleitplane liegen fiir den Geltungsbereich dieses Bebaungsplanes nicht vor, bzw. sind

hier nicht bekannt.

Il. AnlaB der Planaufstellung, Planungsziel

Den Gemeinden ist nach § 1(3) des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 die Aufgabe Ubertragen, Bauleitpidne aufzustellen, sobald und soweit dies fiir die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Aufgrund dieser Verpflichtung hat der Rat der
Stadt in seiner Sitzung am 25.09.1990 beschlossen, fiir den eingangs beschriebenen Bereich den
Bebauungsplan Nr. 228 aufzustellen, um dem dringenden Bedarf an Bauland fiir den Wohnungs-

bau besonders im Ortsteil Deichhorst zu entsprechen.

Im westlichen Bereich des Stadtgebietes sind Grundstiicke, die sowohl fiir eine Bebauung mit
Einfamilienwohnhdusern als auch mit einer verdichteten Bebauung im Rahmen des Mietwoh-
nungsbaus infrage kommen, nahezu nicht mehr vorhanden, da die bisherigen, in der Planung aus-
gewiesenen Wohngebiete bereits ausgeschopft sind. Hier gilt es durch Planung und ErschlieBung
neuer Wohnbereiche im Rahmen des Flachennutzungsplanes fiir die kommenden Jahre Vorsorge
zu treffen, um dem akuten Bedarf zum einen, aber auch den langerfristigen Anforderungen zum
anderen nachkommen zu kénnen, damit die Stadt Delmenhorst den an sie gestellten
Anforderungen an gesunde Wohnverhéitnisse entsprechen kann und der Abwanderung von Biir-

gern in das benachbarte Umland vorgebeugt wird.

Mit dieser vordringlichen Planung neuer Wohnbaugebiete ist gleichzeitig auch die Aufgabe ver-
bunden, im Rahmen der Planaufstellung fiir durch den Plan verursachte Eingriffe in den Natur-
haushait Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen vorzusehen, um dadurch den Bestimmungen des
Niedersachsischen Naturschutzgesetzes zu entsprechen. Zur Bewiltigung dieser Aufgabe wurde
von einem unabhéngigen Fachbiiro ein Griinordnungsplan erstellt, der als Bestandteil des Bebau-
ungsplanes in die Gesamtplanung eingeflossen ist. Fiir Teilfiichen, die nicht innerhalb des Pla-
nungsgebietes selbst ausgeglichen werden kdnnen, sind in unmittelbarer Nihe der Baugebiete
MaBnahmen vorgesehen, die aufgrund der gegebenen Besitzverhaltnisse ohne Planregelung
durchgefiihrt werden kénnen. Hierauf wird im Weiteren noch eingegangen.
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Ziel der Bauleitplanung ist es ferner, die fir die ErschlieBung der neuen Baugebiete erforderlichen
Verkehrsfidchen zur Anlegung der ErschlieBungsstraBen planungsrechtlich zu sichern und dariiber
hinaus die bereits vorhandenen StraBen im Bebauungsplan verbindlich festzusetzen, damit fiir die
Anlegung bzw. den Ausbau dieser StraBen die Rechtsgrundlage geschaffen wird.

Grundsétzliches Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, Art und MaB der baulichen Nutzung fir alle
vom Bebaungsplan erfaBten Grundstiicksbereiche entsprechend der kinftigen Nutzung festzuset-
zen und die uberbaubaren und nicht lberbaubaren Grundstiicksflichen verbindlich aufzuzeigen,
um hierdurch d|e weitere Bebauung und Nutzung innerhalb des Planungsbereiches im Sinne einer

geordneten stadtebaulichen Entwicklung und nach den Belangen des Naturschutzes lenken zu

kénnen.

Der vorliegende Bebauungsplan soll gleichzeitig auch sonstige bestehende, erhaltenswerte Land-
schaftsteile im Rahmen einer ausgewogenen Verbindung zwischen Natur, Landschaft und Er-
schlieBungsflichen sowie Baugebieten festlegen und weitergehende Anforderungen des
Niederséchsischen Naturschutzgesetzes (NNatSchG) sichern, soweit dies aufgrund der beabS|ch-
tigten Nutzung sinnvoll und im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben erforderlich ist.

lll. Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
sieht im § 1 vor, die fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen nach der besonderen Art ihrer bauli-
chen Nutzung festzusetzen. Entsprechend dieser Bestimmung wurden unter Beriicksichtigung der
bisherigen Entwicklung und der kiinftig geplanten Nutzung sowie entsprechend den Darstellungen

im Flachennutzungsplan fiir die Baugrundstiicke differenzierte Festsetzungen getroffen.

Fir die Baugrundstiicke beiderseits der StraBe Auf dem Streek sowie an der Brauenkamper StraBe
und am Burggrafendamm wurden aufgrund der Uberwiegend vorhandenen Nutzung allgemeine
Wohngebiete festgelegt. Die iibrigen Flachen im Kernbereich des Planungsgebietes wurden mit
Ricksicht auf den vorgesehenen Nutzungsschwerpunkt Wohnen als reine Wohngebiete festge-
setzt, damit der Wohnungsbau hier absoluten Vorrang hat. Dieses Bestreben wird insbesondere
dadurch betont, daB im Rahmen einer textlichen Festsetzung in den reinen Wohngebieten die Aus-
nahmen nach § 3(3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind. Damit sind hier aus-
schlieBlich Wohnungen zulassig. Auch in den allgemeinen Wohngebieten sollen durch die textliche
Festsetzung, daB die Ausnahmen nach § 4(3) BauNVO nicht Bestandteil des Planes sind, die Fla-
chenreserven fiir den Wohnungsbau vor dem Zugriff durch andere Nutzungen deutlich einge-

schrankt werden.
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Unter Beriicksichtigung der vorgenannten textlichen Festsetzungen ist also in den reinen Wohnge-
bieten ausschlieBlich eine Wohnnutzung zulassig, wahrend hier Laden, nicht stérende Handwerks-
betriebe, kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes oder Anlagen fiir soziale, kirchliche, kul-
turelle, gesundheitliche oder sportliche Zwecke ausnahmsweise auch dann nicht zuléssig sein
sollen, wenn sie den Bewohnern des Baugebietes dienen wiirden. Diese Einschrankung ist durch-
aus sinnvoll, da derartige Einrichtungen in den benachbarten allgemeinen Wohngebieten wie-
derum allgemein zugelassen werden. Dort sind dagegen die sonst in diesen Baugebieten aus-
nahmsweise zulissigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige, nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe oder Tankstellen aus den vorgenannten
Griinden grundsatzlich unzuléssig. Durch diese MaBnahmen wird die begrenzte Baulandreserve
innerhalb des Stadtgebietes verstirkt dem dringenden Bedarf an Wohnbauland zugefihrt.

Fir die vorhandene Containerstation wurde mit der Festlegung eines entsprechenden Sonderge-
bietes dem Bestand Rechnung getragen. Fir diese Flache wurde im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens die Eingriffsregelung durch entsprechende Auflagen bereits beriicksichtigt.

Die Anzahl der Vollgeschosse wurde unter Bezug auf den Bestand im Bereich der bebauten
Grundstiicke im straBenseitigen Bereich bis in 1 5,0 m Bautiefe mit maximal 2 festgelegt. Eine ent-
sprechende Begrenzung gilt auch fiir die Grundstiicksbereiche, in denen Hausgruppen zugelassen
werden bis in 10,0 bis 12,0 m Bautiefe. Im nérdlichen Planbereich ist fiir die Ausfiihrung von mehr-
geschossigen Mietwohnhiusern eine allgemeine Begrenzung auf 3 Vollgeschosse vorgesehen,
wobei gleichzeitig eine Mindestanzahl von 2 Vollgeschossen vorgeschrieben wurden, um eine
sinnvolle Ausnutzung der Grundstiicke zu gewahrleisten. Hier kann im Ausnahmefall ein weiteres
VollgeschoB zugelassen werden, wenn das im Rahmen des MaBes der baulichen Nutzung und
nach den Abstandsvorschriften der NBauO maglich ist. Alle iibrigen Baubereiche wurden auf
maximal 1 VollgeschoB begrenzt, um eine sinnvolle Staffelung der Bauh&hen zu erreichen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- bzw. GeschoBflichenzahlen geregelt. Diese
Zahlen geben an, wieviel gqm Grund- bzw. GeschoBfiiche je am Grundstiicksflache im Sinne des §
19(3) BauNVO héchstens zuléssig sind. Die fiir die einzelnen Baugebiete unterschiedlich festge-
setzten Werte orientieren sich nicht unbedingt an den Héchstwerten des § 17(1) BauNVO und lie-
gen insbesondere im Bereich der GeschoBfiichenzahl nicht unerheblich unterhalb dieser Werte,
um eine sinnvolle Abstufung der Baumassen zum Stadtrand zu erreichen. Die Werte fiir die Grund-
flachenzahlen sind eher im oberen Bereich angesetzt, um hier insbesondere im nérdlichen Planbe-
reich unter Berticksichtigung der umfangreichen Griinflichen auch dem sparsamen Umgang mit
dem Bauland in Sinne des § 1 (5) BauGB zu entsprechen, da hier eine der letzten zur Verfiigung
stehenden Wohnbauflachen in diesem Stadtgebiet einer Bebauung zugefiihrt wird.
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Im Areal der fiir eine Einzelhausbebauung vorgesehenen Grundstiicke wurde eine Mindestgrund-
stlicksgroBe von 500 gm je Baugrundstiick fiir ein Einzelhaus vorgeschrieben, um einer kiinftigen
Ghettowirkung durch die Bildung kleinstmdglicher Grundstiicke entgegenzuwirken, wie dies be-
reits in anderen Stadtgebieten durch Bautréger explizit prasentiert wurde. Durch diese MaBnahme
werden gleichzeitig die Erfordernisse des Eingriffs in den Naturhaushalt auf den einzelnen Grund-

sticken zum Teil kompensiert.

Fir alle vom Bebauungsplan erfaBten Baugebiete gilt grundsitzlich die offene Bauweise. Hierbei ist
die Einhaltung der Abstandsregelung der Niedersichsischen Bauordnung (NBauO) ausschlagge-
bend. Hierbei wurde insbesondere im siidlichen Planungsfeld eine Einschrankung auf Einzelh&user
mit nicht mehr als 2 Wohnungen vorgenommen, um einen Ausgleich zur gréBeren Wohndichte im
nordlichen, fir den Mietwohnungsbau vorgesehenen Gebiet zu schaffen. In weiteren Teilbereichen
wurde unter dem gleichen Aspekt eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhédusern festgelegt, die
gleichfalls jeweils auf 2 Wohneinheiten relativiert wurde. Im Kernbereich des Planungsareals sind
an der Nordseite der PlanstraBe B sowie in einer Teilfliche siidlich der PlanstraBe A einige Haus-
gruppenzeilen vorgesehen, um einen L']bergang der Verdichtung und eine gesunde Mischung ver-

schiedener Bauformen zu erreichen.

Die Uberbaubaren und nicht {iberbaubaren Grundstiicksbereiche sind durch Baugrenzen gegen-
einander abgegrenzt. Soweit innerhalb dieser Baufiachen unterschiedliche GeschoBzahlen zulis-

sig sind, wurden diese Bereiche durch GeschoBgrenzen unterteilt.

Aufgrund einer textlichen Festsetzung diirfen auf den nicht Gberbaubaren Fldchen zwischen den
StraBenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen (Vorgarten) Nebenanlagen nach §
14(1) BauNVO sowie bauliche Anlagen nach § 12(1) und (2) der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) nicht errichtet werden. Diese Festsetzung hat zum Ziel, zum einen den vorhandenen
Griinbestand, soweit er nicht besonders im Bebauungsplan festgelegt wurde, auch dann zu schiit-
zen, wenn er nicht gleichzeitig der Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst unterliegt, zum an-
deren soll aber auch der Seitenraum der einzelnen StraBenziige mdglichst groBziigig freigehalten
werden, um so dem Baugebiet einen seiner Situation entsprechenden stidtebaulichen Charakter
zu verleihen und die baulichen Anlagen in einen merklichen Abstand zur StraBe zu zwingen, um
durch angemessene Begriinung eine urbane GroBziigigkeit zu vermitteln und den Lichtraum der
StraBen optisch zu vergréBern. Ferner sind diese Bereiche im Rahmen der Eingriffsregelung als
Kompensationsflachen zwingend zu begriinen, wie dies im zugehérigen Grinordnungsplan als
Grundlage der Regelung des Naturhaushalts vorausgesetzt wird. Auf den Griinordnungsplan wird
in diesem Zusammenhang besonders verwiesen. Hier werden auch Regelungen fiir die Befesti-
gung notwendiger Stellplatze getroffen, die als verbindlich gelten.
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Fur bereits bebaute Bereiche bestimmt eine weitere textliche Festsetzung, daB fiir bestehende Ge-
biude und Gebéaudeteile auBerhalb der festgesetzten iiberbaubaren Flachen die Festsetzung der
Baugrenzen nur gilt, wenn sie durch einen Neubau ersetzt oder Umbauten vorgenommen werden,
die einem Neubau gleichkommen. Sonstige innere Umbauten sollen als Ausnahme zuléssig sein.
Durch diese MaBnahme wird dem Bestandsschutz auf den bereits bebauten Grundstiicken beson-

ders Rechnung getragen.

Fir die Bereiche mit einer zuldssigen Héchstanzahl von 3 Vollgeschossen wurde die Anwendung
des § 21a(5) BauNVO als Ausnahme zur Anwendung gebracht. Das bedeutet, daB die zulassige
GeschoBfidche im Bereich dieser Grundstiicke in dem MaBe erhaht werden kann, wie unterhalb
der Gelandeoberfiache notwendige Stellplitze geschaffen werden. Diese MaBnahme soll speziell
einer zusétzlichen Bodenversiegelung durch oberirdisch angelegte Garagenhdéfe oder versiegelten
Parkplatzen entgegenwirken. Unberiihrt hiervon bleibt die Verpflichtung, oberirdische Garagenan-

lagen mit einer Dachbegriinung zu versehen.

Wie bereits eingangs erwihnt, sind die im Bebauungsplan teilweise erfaften Verkehrsfiachen der
Brauenkamper StraBe und des Burggrafendammes vorhanden und in dem im Plan dargestellten
Umfang fiir den ihnen zugedachten Zweck ausgebaut. Gleichfalls ist die Verkehrsfliche der StraBe
Auf dem Streek als solche fiir die ErschlieBung bereits seit langem genutzt, jedoch bisher nicht
entsprechend der Zweckbestimmung ausgebaut. Die lbrigen StraBenziige der PlanstraBen A, B
und C sowie die ausgewiesenen Wohnwege miissen im Rahmen der Plandurchfiihrung neu

angelegt und ausgebaut werden.

Die zur ErschlieBung der Bereiche fiir den Mietwohnungsbau festgesetzte PlanstraBe A ist fiir einen
verkehrsberuhigten Ausbau vorgesehen und in ihrer Trassenfiihrung entsprechend konzipiert, um
ein Durchfahren des Baugebietes weitestgehend zu erschweren, da andernfalls zu befiirchten ist,
daB hier eine Abklrzung zwischen der Brauenkamper StraBe und dem Burggrafendamm gesucht
wird, die die Wohnruhe des Baugebietes durch zusitzlichen Durchgangsverkehr nicht unerheblich
beeintrdchtigen wiirde. Ausbaueinzelheiten hierzu sind im Rahmen der Plandurchfiihrung zu re-
geln. Die Befestigung der Fahrbahn ist ohne Flachenversiegelung mit groBformatigem Kopfstein-

pflaster mit Rasenfugen angedacht.

Abgehend von den PlanstraBen A und B sind einzelne Grundstiicksbereiche iiber FuBwege
erschlossen, die im Bebauungsplan mit einer entsprechenden Einschrankung festgesetzt sind.
Diese ErschlieBungsweise tragt erheblich dazu bei, die Wohnruhe in diesen Grundstiicksbereichen
zu erhéhen. Eine Verhehrsfliche fiir den Fahrzeugverkehr wére hier sowohl vom Umfang der

Flachenversiegelung als auch von den Kosten zu aufwendig.
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Der bisherige Wendeplatz der StraBe Auf dem Streek vor der Boschung des Burggrafendammes ist
durch die Anbindung an die PlanstraBe B iiber die PlanstraBe C nicht mehr erforderich. Dieser
Bereich ist nunmehr als &ffentlicher Parkplatz im Bebauungsplan festgesetzt, um den Anforderun-
gen des ruhenden Verkehrs, insbesonde fiir Kurzzeitparker, gerecht zu werden, da weder in der
StraBe Auf dem Streek noch in der PlanstraBe C im StraBenseitenraum Einstellplatze vorgesehen
sind. Von diesem Parkplatz aus ist auch ein bereits vorhandener Aufgang zum wesentlich héher

liegenden Burggrafendamm unmittelbar zu erreichen.

Im vom Plan erfaBten Bereich des Burggrafendammes grenzen einige Baugrundstiicke direkt an
diese Verkehrsflidche an. Da sowohl aus der topographischen Lage heraus als auch unter Beriick-
sichtigung einer méglichen Verkehrsgefahrdung aufgrund des Fahrbahnverlaufes des Burggrafen-
dammes in einer schlecht einsehbaren Kurve eine Haufung von Zufahrten hier unangebracht ist,

wurde hier ein AuschluBverbot der Grundstiicke fiir den Fahrzeugverkehr festgesetzt.

Wie bereits eingangs erwdhnt, werden der Burggrafendamm und die Brauenkamper StraBe als
Tangenten um das Baugebiet westlich und siidlich auf einem von Norden nach Siiden ansteigen-
den Damm herumgeleitet und gemeinsam tiber die etwa 100 m siidlich des Planungsgebietes vor-
beifihrende B 75 (EuropastraBe) in Richtung Siiden gefithrt. Der AnschluB der Grundstiicke an
diese StraBen ist aufgrund dieser Dammlage nicht mdglich. Gleichzeitig bildet dieser etwa 4,5 bis 6
m hohe Wall einen zusétzlichen Schutz gegen Larmeinfiiisse aus dem Bereich der derzeit zur Au-
tobahn A28 umgebauten Europastrafie. Im Zusammenhang mit diesem Umbau wurde im Rahmen
des Planfeststellungsverfahrens die Schallbelastung und deren Auswirkung auf die angrenzenden
Baugebiete abgehandelt, so daB hier nicht naher darauf eingegangen werden muB. Die zu er-
wartenden Belastungen kénnen aufgrund der vorgesehenen aktiven SchallschutzmaBnahmen
entlang der neuen Autobahntrasse im Bereich des Baugebietes rechnerisch auBer acht bleiben.

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind im Randbereich des neuen Baugebie-
tes vorhanden. An diese Einrichtungen gilt es das neue Baugebiet (iber die im Plan festgesetzten
Stra3en anzuschlieBen. Hierzu ist die Aufhhung des Gebietes im Bereich der PlanstraBen B und C
von Westen nach Osten steigend um bis zu 1,00 m erforderlich, um zu gewahrieisten, daB ein ord-

nungsgemaBer AnschiuB der Verkehrsflachen erfolgen kann.

Aufgrund der topographischen Héhenlage der kiinftigen Baugebiete ist eine ordnungsgeméBe
Entwésserung nur moglich, wenn das Gelande von Westen nach Osten zunehmend um bis zu
einem Meter aufgehéht wird. Diese MaBnahme tragt auch dazu bei, eine evil. Hochwassergefahr-
dung in Zukunft auszuschlieBen. Dariiber hinaus wird gleichzeitig erreicht, daB die Anlegung unter-
irdischer Parkplatze wesentlich erleichtert wird.
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Teilflachen im Bereich siidlich der StraBe Auf dem Streek werden durch rﬁit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastende Zuwegungsbereiche erschlossen, da sich hier eine o&ffentliche
ErschlieBung unter Beachtung des zusitzlichen Fidchenverbrauchs und der Kosten nicht rechtfer-
tigen wiirde. Da die Bezugsbereiche jeweils in einem Eigentum stehen, ist hier eine Absicherung

durch entsprechende Baulasten ohne Schwierigkeiten zu erreichen.

Fir die Baubereiche, in denen nur Hausgruppen zugelassen werden, ist die Festsetzung von Fla-
chen fiir den ruhenden Verkehr unerlaBlich, wenn es hier nicht zu einer stadtebaulich unerwiin-
schen Anordnung von Garagen- oder Stellplatzfiichen kommen soll. Aus diesem Grund wurden
jeweils Bereiche zur Anlegung von Garagenhéfen im Zusammenhang mit diesen Baugebieten fest-
gesetzt. Im Rahmen der Griinordnung wurde fiir alle Garagenflachen eine Begriinung der Dachfla-
chen zwingend vorgeschrieben, um so zur Kompensation der durch die Baulichkeiten ausgeldsten

Eingriffe in den Naturhaushalt beizutragen.

IV. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspileqge, Griinplanung.

Wie bereits eingangs angezeigt, ist der vorliegende Bebauungsplan neben der Vorbereitung einer
baulichen Nutzung weiterer, dringend bendtigter Baugebiete fiir den Wohnungsbau gleichzeitig ein
Instrument zur Regelung der Belange des Naturschutzes auf der Grundlage des Niedersachsi-
schen Naturschutzgesetzes (NNatSchG) vom 02.07.1990. Seit Inkrafttreten dieses Gesetzes ist die
Aufstellung eines Griinordnungsplanes zur Bewiitigung der Eingriffsregelung geboten. In Erflillung
dieser Verpflichtung hat die Stadt Delmenhorst ein Fachbiiro mit dieser Aufgabe betraut. Der von
dort erarbeitete Griinordnungsplan ist Bestanditeil der Gesamtplanung und in seinem Inhalt in die

Planung eingeflossen.

Das kiinftige Baugebiet wird von umfangreichen 6ffentlichen Griinzugen aufgelockert, deren na-
here Gestaltung im Griinordnungsplan abgehandelt wird. Im Kernbereich des Planungsgebietes ist
ein Griinzug vorgesehen, der neben einer von Grund auf wiederherzustellenden Wallhecke gleich-
zeitig einen Wanderweg aufnehmen soll, um FuBgéngern die Mdglichkeit zu geben, eine vom Ver-
kehr abgewandte Verbindung zwischen dem Burggrafendamm und der Brauenkamper StraBe zu
nutzen. Dieser Griinzug findet tiber weitere, 28,0 m breite Griinflichen AnschiuB an das nordéstlich
gelegene Kleingartengelande und bietet so ausgedehnte Méglichkeiten fiir Spaziergange in un-
mittelbarer Nahe der Baugebiete. Ein weiterer Grlinzug stellt als nordéstlicher AbschluB des Plan-
gebietes gleichzeitig eine Verbindung zu den benachbarten Kleingérten dar. Hier ist die Anlegung
eines offenen Grabens zur Aufnahme des im Baugebiet anfallenden Regenwassers vorgesehen,
der als Vorfluter in die éstlich des Burggrafendammes gelegene Kleine Delme geleitet wird. Durch
die offene Wasserhaltung wird eine Versickerung des Regenwassers im Baugebiet geférdert.
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Im Gstlichen Plangebiet ist in unmittelbarer Anbindung an den éffentlichen Griinzug eine Flache fiir
die Anlegung eines ca. 4.000 qm groBen Kinderspielplatzes festgesetzt, der aus allen Bereichen
des Baugebietes auf kurzen Wegen zu erreichen ist. Der durch die ausgewiesenen Baugebiete
ausgeldste Spielplatzbedarf nach dem Niedersichsischen Gesetz {iber Spielplatze betragt bei 2%
der BruttogeschofBflache etwa 1.260 gm Netto-Spiglplétzﬂéche. Bei einer Annahme von ca. 30%
Begleitgriin steht mit dem ausgewiesenen Spielplatz eine Nettoflaiche von etwa 2.800 gm im Plan-
gebiet zur Verfiigung, so daB die Forderungen des Spielplatzgesetzes erfiillt sind. Der Flichen-
liberhang dient dariiber hinaus zur Abdeckung des Bedarfs benachbarter Baugebiete entlang der

Brauenkamper StraBe sowie der Lenbach- und RubensstraBe.

Im siidlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 228 sind einzelne Teilbereiche vorhanden, deren
wertvoller Baumbestand oder geschlossener Bewuchs mit Strauchern auf der Grundlage des § 9
(1) Nr. 25 BauGB durch entsprechende Festsetzungen im Plan geschiitzt und erhalten werden soll.
Diese Komplexe sind als Flachen mit der Bindungvﬁir die Erhaltung und Bepflanzung von Baumen
und Strauchern entsprechend bestimmt. Notwendige Zufahrten zur StraBe Auf dem Streek sind
hier zulassig. Diese MaBnahme soll besonders dem Erhalt vorhandener Naturbestandteile als
stadtebauliche Gliederungselemente dienen und dazu beitragen, den Gesamtcharakter des Bau-

gebietes urban aufzuwerten.

Im Rahmen des Grilnordnungsplanes wurden weitere Grundstiicksbereiche zwingend fiir die 2u-
sétzliche Bepflanzung mit Baumen und Strauchern bestimmt, um im Rahmen der Ausgleichsmaf-
nahmen die durch die bauliche Nutzung der Grundstiicke verursachten Eingriffe in den Naturhaus-
halt zu kompensieren. Diese Flichen erstrecken sich auf alle Baubereiche und sind im Plan ent-
sprechend auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 25 BauGB festgesetzt. '

Auf gleicher gesetzlicher Grundlage wurden ebenso die Baume, die den Charakter der Umgebung
stadtebaulich besonders pragen und durch Neuanpflanzungen nicht zu ersetzen sind, unter
Schutz gestellt, um hierdurch das Ortsbild zu festigen und sie aus stadtebaulicher Sicht zur
Erhaltung der urbanen Gesamtsilhouette heranzuziehen. Die widerrechtliche Beseitigung dieser
Baume ist als Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 213 (1) 3. und (2) BauGB zu betrachten und kann
mit einer GeldbuBe bis zu 20.000 DM geahndet werden.

Im Verlauf der PlanstraBe A wurde an den stédtebaulich bedeutsamen Punkten die Anpflanzung
von Solitirbdumen zwingend vorgeschrieben, um hier neben den Belangen der Griinordnung
gleichzeitig eine besondere stidtebauliche Wirkung im StraBenbereich zu erzielen. Die jeweils in
den Knickpunkten der PlanstraBe angeordnete Bepflanzung soll die StraBenabschnitte optisch be-
grenzen und dadurch die Verkehrsberuhigung unterstiitzen.
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Bei diesen Bdumen ist jeweils an groBkronige, langlebige und standortgerechte Laubbiume wie
Eichen, Platanen, Buchen, Kastanien oder dhnlich gedacht, die einen Mindeststammumfang von

25 cm, gemessen in 1 m Héhe, haben sollen.

Dariber hinaus besteht fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst die Satzung (ber den Schutz des
Baumbestandes (Baumschutzsatzung), auf deren § 3 besonders hingewiesen wird. Diese MagB-
nahme erfolgt insbesondere, da auch nicht besondérs festgesetzte Einzelbdume oder Baumgrup-
pen im nicht bebauten Raum unter der Betrachtung des Landschaftsschutzes und der Griin-
planung zu erhalten sind, die jedoch nicht die stadtebaulichen Kriterien erfiillen, um sie im Bebau-

ungsplan gesondert festsetzen zu miissen.

Die verbleibenden Flachen, die fiir eine Bebauung vorgesehen sind, enthalten keine wesentlichen,
landschaftsgestaltenden Teile, die unter besonderen Schutz zu stellen wéren. Da der Bebauungs-
plan weitere zusétzliche Eingriffe in wertvolle Bereiche von Natur und Landschaft nicht vorsieht,
sind Uber das geplante MaB hinausgehende, flachenbezogene Festsetzungen fiir Ausgleichs- oder
ErsatzmaBnahmen im Rahmen des Bebauungsplanes entbehrlich. Die Eingriffsregelung fiir Vorha-
ben aufgrund des Niedersachsischen Naturschutzgesetzes (NNatSchG) bleibt hiervon unberiihrt
und wird zusétzlich im Griinordnungsplan abgehandelt. Auf dieser Grundlage ist eine individuelle

Einzelfall-Priifung im Rahmen der Baugenehmigungen vorzunehmen.

Eingriffe in das Landschaftsbild durch diesen Bebauungsplan sind nicht zu vermeiden. Der durch
die Dammbildung der umgebenden StraBen isolierte Bereich des Planungsgebietes hat zu den an-
grenzenden Landschaftsbereichen der Delmeniederung keine unmittelbare Verbindung. Daher
wiegen die Eingriffe in dieser Hinsicht nicht so schwer, als daf die mit dem Bebauungsplan Nr. 228

beabsichtigte Bebauung dadurch infrage gestellt werden kannte.

Hinsichtlich der Gestaltung der verbleibenden Freifiachen, vorgesehener Fassadenbegriinungen,
der Begrinung von Flachdacher der Nebengebiude usw. wird auf die Ausfiihrungen im Griinord-
nungsplan verwiesen, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist. Hier werden auch nahere Anga-
ben zur Vermeidung von Bodenversiegelungen und Ausbaugestalung von Verkehrsflichen ge-

macht, die bei der Plandurchfiihrung Beachtung finden sollen.

Im Rahmen der im Plan abgehandelten MaBnahmen ist ein vollsténdiger Ausgleich nicht méglich.
Als ErsatzmaBnahmen werden in der Delmeniederung im Bereich stadtischer Flichen daher Land-
schaftsteile zur Verfligung gestellt, die durch Ausgliederung aus der Bewirtschaftung eine wesentli-
che Aufwertung erfahren sollen. Durch den Zusammenhang mit MaBnahmen, die durch den Aus-
bau der Autobahn A 28 erforderich werden, wird diese Wirkung zuséatzlich optimiert.
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Die fir die vorgenannten ErsatzmaBnahmen vorgesehenen Bereiche sind in der Anlage zu dieser

Begriindung dargestelit.

Soweit aber dennoch ein geringes Defizit an Ausgleichsflichen verbleibt, muB unter besonderer
Beriicksichtigung des dringenden Wohnraumbedarfs, im Hinblick auf die VerhéltnismaBigkeit der
2u erwartenden Baulandkosten und unter Beachtung der begrenzten Méglichkeiten innerhalb des
Stadtgebietes auf zusitzliche MaBnahmen verzichtet werden. Unter diesen Gesichtspunkten ist
dem Schutz der Landschaft und der Natur weitestgehend Rechnung getragen worden.

V. Fldchenangaben

Von dem ca. 13,80 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewiesen als:

1. Reine Wohngebiete ca. 3,86 ha
2. Aligemeine Wohngebiete ca. 5,88ha
3. Sondergebiete (Kontainer-Station) ca. 0,17 ha
4. StraBenverkehrsflachen ca. 2,12ha
3. offentliche Grinflichen ca. 1,77 ha
Gesamtflache des Planungsbereiches ca. 13,80 ha

VI. Kosten und FolgemaBnahmen

Die Realisierung der 6ffentlichen MaBnahmen, die alsbald zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes
Nr. 228 zu treffen sind, umfaBt den Ausbau der StraBe Auf dem Streek und der PlanstraBen A, B
und C sowie der éffentlichen Wohnwege. Die brigen StraBen sind als 6ffentliche Verkehrsflachen
vorhanden und befestigt. Dariiber hinaus sind die 6ffentlichen Griinbereiche im Rahmen der Plan-
durchfiihrung anzulegen. Die hierdurch entstehenden Kosten sowie der fiir éffentliche MaBnahmen
ggf. noch erforderliche Grunderwerb werden durch Haushaltsmittel abgedeckt. Sie belasten den
Gffentlichen Haushalt Giberwiegend nur voriibergehend, da die Anlieger zu diesen Kosten in Form
von Beitragen auf der Grundlage der ErschlieBungssatzung der Stadt Delmenhorst herangezogen
werden. Die Kosten fiir die Herstellung der ErsatzmaBnahmen im Bereich der Graftniederung sind
von den Tragern der baulichen MaBnahmen im Bereich der Flurstiicke 794/1, 794/2 und 807/6 der
Flur 58 zu tragen, da diese MaBnahmen durch die verdichtete Bebauung auf diesen Flachen aus-

geldst werden.

Weitere Kosten, die durch den vorliegenden Bebauungsplan fiir die éffentliche Hand ausgelést

werden, sind zum augenblicklichen Zeitpunkt nicht erkennbart.
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Die noch nicht im Eigentum der Stadt Delmenhorst befindlichen, fiir 6ffentliche Zwecke vorgese-
henen Flachen sind von der Stadt Delmenhorst zu erwerben, auf diese zu Ubertragen oder notfalls

fur den vorgesehenen éffentlichen Zweck auf der Grundlage dieses Bebauungsplanes Nr. 228 zu

enteignen.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des 4. Teiles des Baugesetzbuches sind nicht erkennbar.
Soliten sie dennoch erforderlich werden, so bildet der Bebauungsplan Nr. 228 hierfiir gleichfalls die

rechtliche Grundlage.

Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Belastung durch umweltrelevante Schadstoffe wie
Schwermetalle, PCB’s, LHKW’s und Kohlenwasserstoffe haben fiir den Planungsbereich keine
konkreten Anhaltspunkte fiir groBfiachige Belastungen mit Altlasten ergeben. Die Auswertung der
Luftbilder durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Polizeidirektion Hannover hat aufgrund
von erkennbaren Bodenverfarbungen den Verdacht auf eine parzielle Bodenbelastung aufkommen
lassen. Die betroffene Fidche steht im Eigentum der Stadt und wurde im Plan entsprechend kennt-
lich gemacht. Hier sind Sondierungen vor Durchfiihrung von BaumaBnahmen angezeigt. Untersu-
chungen hinsichtlich eines Schadstoffeintrages durch Grundwasserstréme aus dem nérdlich gele-
genen Kleingartengelinde haben anhand von Peilbrunnen-Auswertungen kein nennenswertes Er-
gebnis gezeigt, so daB diesbeziiglich Belastungen nach menschlichen Ermessen ausgeschlossen

werden kénnen.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 180 BauGB ist, soweit derzeit erkennbar, im
Rahmen der Plandurchfiihrung dieses Bebauungsplanes entbehrlich, da Eingriffe in eine bisher
ausgetibte Wohnnutzung nicht erfolgen und auch keine MaBnahmen vorgesehen sind, die sich auf
betroffene Biirger existenzgefahrdend auswirken kénnten. Sollten sich entsprechende MaBnahmen
im Laufe der Plandurchfiihrung wider Erwarten dennoch als notwendig erweisen, sind sie auf der

Grundlage dieses Planes rechtzeitig einzuleiten und im Rahmen eines Sozialplanes abzusichern.

Belange des Denkmalschutzes werden durch diesen Bebauungsplan nicht beriihrt. Ur- oder
friihgeschichtliche Bodenfunde, die im Rahmen der Plandurchfiihrung gemacht werden, sind bei

der Denkmalbehdérde oder einem Beauftragten fiir Denkmalpflege meldepflichtig.

Das gesamte Baugebiet ist an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen anzuschlieBen. Das
ist im Rahmen der Plandurchfiihrung im Zusammenhang mit den jeweiligen kinftig zu erteilenden
Baugenehmigungen sicherzustelien. Die ErschlieBung des Baugebietes kann durch die Stadt
selbst, oder im Rahmen von ErschlieBungsvertragen durch ErschlieBungstrager fiir die Stadt erfol-
gen. Die Grundiage fiir derartige ErschlieBungsvertrage bildet dieser Bebauungsplan.
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Aufgrund des dringenden Baulandbedarfs und unter Zugrundelegung des Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 ist der vorliegende Bebauungsplan der Bezirks-
regierung nicht anzuzeigen. Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 228 gemaB § 12
BauGB treten alle Festsetzungen ewvtl. bestehender friherer Bebauungs- oder Fluchtlinienpléne im

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 228 auBer Kraft.

Delmenhorst, den 17. Marz 1994

Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor Stadtplanungsamt
n
_ L Y —
K. Ke ' U. Ihm

Stadtbaurat Baurat



Anlage zur Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 228

Delmenhorst, den 13.10,1993
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