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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr 251 -U 9 -
,Eutiner StraBe - Preetzer Weg“

fur einen Bereich zwischen Bremer Strale, Kieler Weg, Syker Strafle und Li-
becker Weg in Delmenhorst.

1. Planaufstellung/Aufstellungsbeschlu

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 05.10.1993 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 251 fur einen Bereich zwischen Bremer Strale,
Kieler Weg, Syker StralRe und Lubecker Weg in Delmenhorst beschlossen.

2. Planunterlage

Als Planunterlage dient eine Karte im Mafstab 1:1000, ausgefertigt vom Kata-
steramt Delmenhorst nach dem Stand vom 23.07.1993.

3. Lage, riumliche Begrenzung und allgemeine Beschreibung
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet liegt etwa auf halber Distanz zwischen dem Stadtzentrum
und der 6stlichen Stadtgrenze.

Das Planzeichen "Grenze des Geltungsbereiches" liegt auf abgemarkten Gren-
zen, die durch das Katasteramt Delmenhorst eingemessen worden sind. Der
Geltungsbereich schlieRt an die Geltungsbereichsgrenzen der angrenzenden Be-
bauungspldne unmittelbar an bzw. erfat Geltungsbereiche von Bebauungspla-
nen, die durch den vorliegenden auRer Kraft gesetzt werden. Die Belegenheit
des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte M 1:10.000 zu ersehen.

4, AnschluBnutzungen und andere Planungen

Das Plangebiet ist vollstandig umgeben von den Planbereichen rechtskréftiger
Bebauungspléne:

o] Im Norden von dem Bebauungsplan Nr. 176 mit Mischgebiet und zwei
Vollgeschossen,

o] im Westen vom Bebauungsplan Nr. 17 und Nr. 97 mit Mischgebiet bei
zwei Vollgeschossen

o im Stden vom Bebauungsplan Nr. 31 mit Mischgebiet bei zwei Vollge-
schossen und Allgemeinem Wohngebiet bei zwei Vollgeschossen und

o} im Osten vom Bebauungsplan Nr. 32 mit Mischgebiet, Allgemeinem

Wohngebiet und Reinem Wohngebiet bei zwei Vollgeschossen.
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5. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen wird der Stadt Delmenhorst
die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen mit dem Aufgabenschwerpunkt
der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten.

Aus dieser landespolitischen Zuweisung lassen sich kommunale Handlungs- und
MaRnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hintergrund der Bau-
landverknappung und steigenden Kosten fur Bauland und Bauwerkserstellung
auch in Delmenhorst zur Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten sowie zur
Kontinuitat stadtischer Wachstumsprozesse beizutragen haben.

6. Vorbereitende Bauleitplanung

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt
den Planungsraum als Wohnbauflache und Mischgebietsflache dar.

Mit der vollstandigen Festsetzung fir das ganze Plangebiet von Allgemeinem
Wohngebiet (§ 4 BauNVO) bleibt der Bebauungsplan hinter den Méglichkeiten
des Flachennutzungsplanes zuriick. Dies hat seinen Grund darin, daf es schwie-
rig ist, die Entwicklung als Mischgebiet tatsachlich durchzusetzen und daf} bei
der Erteilung von Baugenehmigungen Probleme auftreten, die darin bestehen,
daR Mischgebiete sich oftmals zu Aligemeinen Wohngebieten entwickeln. Die-
sem Umstand soll die getroffene Festsetzung Rechnung tragen, zumal es aus-
reichende Méglichkeiten gibt, den Schutzanspruch des Wohngebietes z.B. ge-
geniiber dem StraRenverkehrslarm zu sichern. Durch diese Festsetzung fugt
sich das Plangebiet nahtlos in die umgebende Nutzung ein.

Insofern ist der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt zu
betrachten.

7. Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 251 liegt keine Ubergeord-
nete Fachplanung vor.

8. Planungsanlaf

Die Funktion Delmenhorsts als Mittelzentrum, die allgemeine Knappheit von
Wohnungen und der Druck auf dem Baulandmarkt schaffen fur die Stadt Del-
menhorst die Verpflichtung, Bauland verfugbar zu machen. Bevor neues Bauland
am Stadtrand bzw. im AuRenbereich erschlossen wird, gilt es, die Baulandreser-
ven innerhalb der bebauten Stadtbereiche zu mobilisieren.

AnlaR der Planung bzw. Grundlage fur das Planungserfordernis ist die nach wie
vor prekére Situation auf dem Baulandmarkt. Die geringe Verfugbarkeit sowie
die Schwierigkeiten und Probleme bei der Ausdehnung der Siedlungsfléchen in
die freie Landschaft hinein bilden zusammen mit dem Wunsch verschiedener
Anlieger, ihre Hintergrundstiicke zu bebauen, den konkreten Planungsanlal3.
Schmale und bis zu 120 m tiefe Grundsticke, die nur stralenseitig mit einem
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Gebaude bebaut sind, stellen ein Baulandpotential dar, welches es zu mobilisie-
ren gilt. Hinzu kommt, dal® im Bereich der Einfamilienhauser und Doppelh&user
ein ungebrochener Bedarf besteht, so dal der Bebauungsplan geeignet ist, drin-
genden Wohnbedarf im Sinne des § 2 (6) BauGB-Ma3nG zu decken. Unter die-
sen Voraussetzungen ist die Méglichkeit gegeben, das Anzeigeverfahren gem. §
11 BauGB durch die ortsuibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zu
ersetzen .

Die bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 32
mit einer Verkehrsfilhrung vom Kieler Weg zur Eutiner StraRe liel sich trotz
jahrelanger Bemiihungen nicht umsetzen.

9. Planinhalte
9.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 251 wird das Ziel verfolgt, die nicht
realisierbare Planung des Bebauungsplanes Nr. 32 zu revidieren und neuzeitli-
chen Forderungen an Verkehrsfiihrung und Freiflachengestaltung anzupassen.
Mit einer kleinraumigen ErschlieBung in Form einer Anliegerstralle mit einer
FuBwegverbindung zum Lubecker Weg soll erreicht werden, dafl nur Ziel- und
Quellverkehr in das Gebiet gelangt und dadurch eine Wohnruhe entsteht, die
Grundlage fur eine hohe Wohnumfeldqualitat bildet. Diese Zielrichtung wird wei-
ter unterstitzt durch die Festsetzung einer Bebauung mit einem Vollgeschof’ im
inneren Bereich, so dall ausreichend Freiflaichen im privaten und &ffentlichen
Bereich erhalten werden, die fur Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen zur weite-
ren Verbesserung der Wohnumfeldqualitat genutzt werden kénnen. Mit einer
Festsetzung der Bauplatzgréfie von mindestens 600 m? (siehe textliche Festset-
zung Nr. 7) soll erreicht werden, daB etwa 38 kleinere neue Wohngebaude ent-
stehen kénnen, die der vorhandenen Kleinteiligkeit der bestehenden um-
gebenden Wohnbebauung entsprechen.

9.2 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan Nr. 251 werden vorhandene Nutzungen unmittelbar entlang
der umgebenden StraBen (im Gegensatz zum neu zu erschliefenden, inneren
Bereich) aufgegriffen und dementsprechend Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Anders als Im noch rechtskraftigen Bebauungsplan, der Mischgebiet fest-
gesetzt hatte, 4Rt sich diese Festsetzung heute nicht mehr aufrechterhalten, da
das Mischgebiet zu mehr als 90 % Wohnnutzung aufweist; der Schutzanspruch
der Wohnnutzung soll gegeniiber unzutréaglichen Einwirkungen (Verkehrsldrm)
durch MaRnahmen an Gebauden begrenzt werden; andererseits sollen in diesem
Bereich die Ausnahmen gemaR § 4 (3) BauNVO, namlich Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe, und Anlagen fur
Verwaltungen, nicht jedoch Gartenbaubetriebe und Tankstellen, allgemein zu-
gelassen werden (siehe textliche Festsetzung Nr. 1).

Im inneren, von der Planstrale neu zu erschlieBenden Bereich sollen alle im
Allgemeinen Wohngebiet méglichen Ausnahmen generell ausgeschlossen wer-
den, damit sich hier ein Wohngebiet mit einem ruhigeren Charakter entwickelt

Seite 4



Stadt Delmenhorst

Begriindung Bebauungsplan Nr. 251

und so zusammen mit dem geringeren MaR der baulichen Nutzung eine héhere
Wohnqualitat einstellt (siehe textliche Festsetzung Nr. 2).

9.3 MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Die Grundstiicke sollen

o] im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden méglichst in-
tensiv genutzt werden,
o} im Hinblick auf eine Schaffung von hohen Wohnumfeldqualitaten jedoch

nur wenig versiegelt werden.
Um diesen Zielkonflikt im Sinne eines Kompromisses zu Iésen, wird entlang der
Syker Stralle, des Liubecker Weges, der Bremer StraBe und dem Kieler Weg
eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Fur Anlagen nach § 19 (4) BauNVO (Garagen,
Stellplatze und ihre Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) ist im inneren Bereich an der neuen
ErschlieRungsstralBe eine Uberschreitung von 33% (siehe textliche Festsetzung
Nr. 9), entlang der Plangebietsgrenze 40% (siehe textliche Festsetzung Nr. 10)
zulassig. Der Umfang der Versiegelung wird eingegrenzt und gleichzeitig wird
durch den dadurch gewonnenen hoheren Freiflichenanteil eine héhere Woh-
numfeldqualitat erreicht.
Im genannten Bereich werden in Anpassung an den Bestand zwei Vollgeschosse
zulassig sein, so dal sich das stadtebauliche Erscheinungsbild dieser Stral3en-
randbebauung angemessen entwickeln kann.
In allen anderen riickwartig gelegenen Bereichen ist eine Bebauung mit nur ei-
nem VollgeschoR zuldssig, um zu verhindern, dal eine groRe Anzahl von Woh-
neinheiten zu einem unvertraglich hohen Ziel- und Quellverkehr auf der neuen
Stichstrale fuhrt und damit die Wohnumfeldqualitét reduziert.
In den Bereichen mit zwei Vollgeschossen wird bis auf den Bereich an der Syker
Strale eine GeschoRflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Damit wird erreicht, daf
ein Gebaude, welches die Grundflachenzahl vollstandig ausnutzt, in der Regel
nicht tiber die gesamte Flache zwei Vollgeschosse aufweisen kann, oder aber
daB ein vollstandig zweigeschossiges Gebadude die Grundflachenzahl nicht voll
ausnutzen kann. Somit sind zweigeschossige Gebaude kleiner.
Im Bereich entlang des Syker Strale mit seiner starkeren Tendenz zur ge-
mischten Nutzung wird GFZ 0,6 festgesetzt, um dort eine geringfligig intensivere
Ausnutzung der Grundstiicke zu ermdglichen.
Die GeschoRfliche, die in ausgebauten Dachgeschossen errichtet wird, die kei-
ne Vollgeschosse sind, wird gemal § 20 (1) BauNVO ohnehin nicht angerech-
net.

Im gesamten Plangebiet wird "abweichende Bauweise" festgesetzt mit einer Be-
schrankung der Gebaudelange auf 30 m (siehe textliche Festsetzung Nr. 4). Der
"abweichenden Bauweise" liegt die offene Bauweise zugrunde, bei der Gebdude
mit einem seitlichen Grenzabstand gemaR NBauO errichtet werden mussen und
nicht langer als 50 m sein durfen. Mit der abweichenden Bauweise wird vermie-
den, daB durch Zusammenlegung von mehreren Grundsticken die reguldr zu-
lassige Gebiudelange von 50 m, die bei offener Bauweise zuldssig ware, tat-
sachlich ausgenutzt wird. Eine Gebaudeldnge von mehr als 30 m widerspricht
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dem Charakter der Bebauung im Plangebiet und in dessen naherer Umgebung
und soll demnach nicht erméglicht werden.

Im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung haben verschiedene Anwohner
und Eigentimer im nérdlichen Planbereich Bedenken gegen die Uberplanung
ihrer Hintergrundstiicke erhoben. Hier wurde unter Berucksichtigung berechtigter
Bauwiinsche von Anliegern und der vorgebrachten Bedenken eine Kompromif3-
I6sung fur die Gestaltung der Gberbaubaren Flachen entwickelt.

Im Rahmen der é6ffentlichen Auslegung (vom 05.08. - 06.09.1996) wurden noch
einmal Bedenken gegen die Lage der Nutzungsgrenze zwischen der Bebauung
entlang der Bremer StraRe und dem Bereich um den Wendeplatz (Preetzer
StralRe) sowie zu den Uberbaubaren Flachen hinter dem Grundstiick Lubecker
Weg 38 vorgebracht. Hier wurde in Abwagung der unterschiedlichen Belange
entschieden, daR die angesprochene Nutzungsgrenze um 2 - § m nach Siden
sowie die Nutzungsgrenze westlich der Grundstucke Kieler Weg 9 - 15um 5 -7
m nach Westen auf die vorhandene Grundstiicksgrenze verlegt werden. Einer-
seits entspricht dies den Vorstellungen der Antragsteller, andererseits ergeben
sich aus dieser geringfuigigen Anderung einfacher zu handhabende Verhaltnisse
far die Umlegung.

Im Rahmen der Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes nach der verein-
fachten Anderung wurden die riickwartigen Baugrenzen aus stadtebaulicher
Sicht noch einmal Uberpruft und dahingehend abgeandert, dal die Gebé&ude
Lubecker Weg Nr. 50 A und 52 A (wie bereits friiher die Gebdude Bremer Stralle
r. 183 A sowie Lilbecker Weg Nr. 48 und 48 A) nicht mehr in die GUberbaubaren
Flachen einbezogen werden, da sie nach ihrer Lage der stadtebaulichen Struktur
des Gebietes zuwidertaufen bzw. eine Entwicklung einleiten, die nicht gewollt ist.
Diese Gebaude geniefen Bestandsschutz und sind in diesem Rahmen uneinge-
schrénkt nutzbar.

Um auf den z.T. reduzierten Grundstiicksflachen dennoch eine angemessene
Bebauung sicherzustellen, aber gleichzeitig eine unvertréaglich hohe Dichte zu
verhindern, wurden die textlichen Festsetzungen 17 und 18 in den Bebauungs-
plan aufgenommen:

17. Im Bereich hinter den Gebiuden Bremer StraBe 173 - 181 ungerade
betragt die Mindestgrundstiicksgréfle 400 m>.
18. Im Bereich hinter den Gebauden Liibecker Weg 36 - 38 gerade betragt

die MindestgrundstiicksgréRe fur Doppelhaushélften je 350 m?.

9.4 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stralengevierts Syker Stralle, Lubecker
Weg, Bremer Strale und Kieler Weg und wird von ihnen erschlossen; diese
StraRen sind als Sammelstralen bzw. innerortliche Verbindungsstrafien einzu-

stufen.
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Fir die ErschlieBung der neu zu bebauenden Flachen war vorgesehen, vom
Kieler Weg her eine StralRe bis zur Eutiner Stralle in das Gebiet hineinzufthren.
Die Untersuchungen zum Landschaftspflegerischen Begleitplan haben im Be-
reich dieser Strallenfuhrung Baumbestédnde festgestellt, die so wertvoll sind, daf3
sie erhalten werden soliten. Dadurch ist die Aufrechterhaltung der Erschlie-
Rungsstrafle nicht mehr moglich. Da diese Verbindung innerhalb des Plange-
bietes aus fachlicher Sicht und aus politischer Sicht fur unverzichtbar gehalten
wird, soll nunmehr die Verbindung von Nord nach Sud in Form eines Fulweges
erfolgen, der innerhalb der 6ffentlichen Grinflache gefihrt wird. Dadurch wird die
erwinschte Durchldssigkeit im Gebiet erreicht bei gleichzeitigem Erhalt der wert-
vollen Landschaftsbestandteile. Mit einer Verkehrsflachenbreite von insgesamt
10 m, in der samtliche Einrichtungen wie Pflanzbeete, Baumstandorte und 6f-
fentliche Parkplatze untergebracht werden sollen, wird die Verkehrsflache der
Eutiner StralRe auf ein notwendiges Minimum reduziert, so daf} mit der Anlage
einer verkehrsberuhigten Zone (30 km/h) oder aber einer Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung (Spielstrale entspr. § 325/326 StrVO) von
verkehrlicher Seite der Beitrag fiir die Schaffung einer hohen Wohnumfeldquali-
tat geleistet wird.

Der nérdliche Planbereich ist aus erschlieBungstechnischer Sicht Gegenstand
einer Uberarbeitung gewesen; es waren im Rahmen der vereinfachten Anderung
wiederum Bedenken gegen den Umfang der Verkehrsfldche vorgebracht wor-
den. AuBerdem wurden im Rahmen der Umlegung Schwierigkeiten erkennbar,
die vor allem durch Flachenknappheit fir Baugrundstiicke gepragt waren. Hier
bringen zwei MalRnahmen Entlastung: Reduzierung des Wendeplatzes fir
dreiachsige Mullfahrzeuge (& 22 m) auf einen Wendeplatz fur PKW (9 14m)
sowie Verzicht auf die Grunflache an der Nordseite des Flurstiickes 156. Fur das
Befahren des Preetzer Weges durch das Mullfahrzeug sind 6 m Breite - auf dem
letzten Stiick zum Lubecker Weg 5 m Breite - ausreichend; die entsprechende
Verkehrsregelung wird im Rahmen des Stralenausbaus erfolgen. Neben der
Flachenreduzierung wird die Situation weiter verbessert durch eine geringflugige
Verschiebung des Wendeplatzes nach Westen, so daf die fullaufige Anbindung
der 6ffentlichen Grinflaiche eine Verschwenkung nach Westen erfahrt. Durch
diese beschriebene Querverbindung und den Anschluf3 an die &ffentliche Grin-
flache wird gewahrleistet, dafl die ErschlieBungsstrafle keine "tote Ecke" auf-
weist und eine standige soziale Kontrolle gewahrleistet ist. Aus den genannten
Grunden wurde diese Wegverbindung als fur das Gebiet besonders wichtig an-
gesehen.
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Beispiel fir ein StraBenprofil
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9.5 Kinderspielplatz

GemaR § 3 (2) NSpG (Niedersachsisches Spielplatzgesetz) ist einem Baugebiet
ein Kinderspielplatz fur Kinder zuzuordnen, dessen GréRe mindestens 2 % der
im Gebiet erzielbaren GeschoRflache umfat. Bei hochstens 35.402 m? erzielba-
rer Geschoffliche im Gebiet wiirde dies einen Spielplatz mit der GréRe von
mindestens 708 m? erfordern. Die MindestgréfRe des Kinderspielplatzes ist aus
stadtebaulicher Sicht nicht ausreichend fiir eine angemessene Versorgung der
Kinder. Zudem bietet ein gréRerer Spielplatz aufgrund des niedrigeren Flachen-
schalleistungspegels einen besseren Larmschutz. Auch aus der Sicht der Ju-
gendpflege ist wiinschenswert, dal die Spielplatzgrée maglichst grol gewanhit
werden soll, um eine p&adagogisch sinnvolle Nutzungsvielfalt zu erreichen, da
hierdurch die Akzeptanz und damit die Sinnhaftigkeit des Spielplatzes wesentlich
verbessert wird. Deshalb wird ein Spielplatz mit einer GréRe von ca. 820 m? vor-
gesehen werden.

Die Lage des Spielplatzes ergibt sich aus der Absicht, bestehende Griinstruktu-
ren zu erganzen und damit in ihrer ékologischen Wirksamkeit zu unterstitzen.
Der in der 6ffentlichen Grinfliche verlaufende FuBweg sowie die Grinflachen im
Bereich des sudlichen Wendeplatzes sind als erganzende Bestandteile des
Spielplatzes zu betrachten, da sie auch Aufenthaltsqualitdten besitzen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden Bedenken gegen die Lage des
Kinderspielplatzes vorgebracht. Bedenken dieser Art werden auch in anderen
Bebauungsplangebieten regelmaBig vorgebracht, weil durch die Lage und GroRe
ein Bauplatz verloren gehe. Auf den ersten Blick mag dies richtig erscheinen,
Tatsache ist jedoch, daB ein Bebauungsplan nur dann genehmigungs- bzw. an-
zeigefahig ist, wenn er die Vorschriften des NSpG einhalt. Somit ist ein Kinder-
spielplatz als Teil der Infrastruktur Voraussetzung fir die RechtméaRigkeit des
Bebauungsplanes und einer Baugenehmigung. Hier mull die Anliegergemein-
schaft als Ganzes die ,Last‘ des Kinderspielplatzes tragen; im Ubrigen ist die
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Umlegung das am besten geeignete Werkzeug, den ,Verlust® eines Bauplatzes
gerecht auf alle Beteiligten zu verteilen.

Auch wenn aus der Bevélkerung immer wieder Stimmen laut werden, Kinder-
spielplatze seien nicht nétig, weil sie nicht benutzt wirden und als Hundeklos
milRbraucht wiirden, sind sie unverzichtbarer Bestandteil des Lebens im Wohn-
quartier: Als Treffpunkt fur kleine Kinder (etwa bis 8 Jahre) mit ihren Muttern und
Vitern sind sie eine wichtige kostenlose Kontaktplattform, die in der Regel von
Berufstéatigen und alteren Bewohnern nicht wahrgenommen wird.

Hinsichtlich der Lage des Kinderspielplatzes ist anzumerken, da der nachstge-
legene Kinderspielplatz sich an der Bremer Stralle/Fuhrenkamp befindet und von
seiner Entfernung her fir das Plangebiet nicht in Betracht gezogen werden kann.
Die Planung eines Kinderspielplatzes im Planbereich ist damit auch aus Griinden

der Entfernung unabdingbar.

10 Immissionsschutz

Im Hinblick auf den Immissionsschutz ist
o] der Verkehrslarm
zu thematisieren und zu bewerten.

Wesentliche Larmquellen fur das Plangebiet sind die Syker Strale, der Lubecker
Weg und die Bremer StraBe. Der Vollstandigkeit halber wird auch der Kieler Weg
untersucht.

Die angesprochenen Stralen werden in einer Matrix dargestelit, die alle zur Be-

urteilung erforderlichen Werte enthéit. Der Inhalt der Matrix stellt sich wie folgt

dar:

- In der ersten Zeile sind die Zahlenwerte fir den durchschnittlichen Ta-
gesverkehr (DTV) dargestellt, wie sie im Generalverkehrsplan der Stadt
Delmenhorst, Fortschreibung 1991, fur das Jahr 2005 je nach Netzge-
staltung als ca.- Wert prognostiziert werden. In allen Féllen liegt der
LKW-Anteil bei ca. 5 %.

- Die zweite Zeile zeigt den entsprechenden Larmwert fur 12 m Abstand
von der Fahrbahnmitte fur tags und nachts.

- Die dritte Zeile zeigt die stadtebaulichen Orientierungswerte nach DIN
18005, die fiir den Larmschutz im Stadtebau maRgeblich sind.

- Die vierte Zeile zeigt die reduzierten Orientierungswerte flr bereits be-
baute und durch Verkehrslarm vorbelastete Gebiete, die um 5 dB(A)
héher liegen, als die Standardwerte (das entspricht der nachsten Bau-
gebietskategorie nach BauNVO)

Syker Lubecker Bremer Kieler

Stralle Weg Stralle Weg
DTV 14.415 3.828 12.128 170
Larm dB(A) tags 67,5 61,5 66,5 48,5
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nachts 60 545 59 455
Orient.- 55 55 55 55
werte DIN 18005 40 40 40 40
Reduzierte 60 60 60 60
Orient.-Werte 45 45 45 45
Uberschreitung 7.5 1,5 6,5 -11,5
15 9,5 14 0,5

Aus der Tabelle ist eine Uberschreitung der zuldssigen Larmwerte zu erkennen,
die zwischen 15 und 0,5 dB(A) liegt. In den Bereichen mit Uberschreitungen ist
Sonstiges Wohnen (im Gegensatz zu Wohnen im Zusammenhang mit einem
Gewerbebetrieb) nicht zulassig. Um die Wohnsituation vor allem nachts ertrag-
lich zu machen, ist in Aufenthaltsraumen der Einbau von Schallschutzfenstern
erforderlich. Normale Isolierglasfenster ohne besondere Vorkehrungen weisen
ein LuftschalldammaR von 25 - 29 dB(A) auf, so daB in straBenseitigen Schiaf-
raumen bei geschlossenem Fenster ein Schallpegel erreicht wird, der weit inner-
halb der zuldssigen Werte liegt. Die Uberschreitung um 0,5 dB(A) nachts am
Kieler Weg kann wegen der Geringfugigkeit vernachldssigt werden, so daR fest-
zustellen ist, dal an allen drei anderen Strallen LarmschutzmafRnahmen an den
Gebauden erforderlich sind.

Durch Schirmwirkung liegt auf der Riickseite der Gebdude eine ohnehin wesent-
lich giinstigere Schallsituation als auf der der StralRe zugewandten Seite vor. Die
Bereiche, in denen SchallschutzmaBnahmen erforderlich sind, werden im Be-
bauungsplan entsprechend gekennzeichnet.

1 Landschaftspflegerischer Begleitplan/Eingriffsregelung

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist Gber die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im Bauleitplan in der Abwagung nach § 1 (6) BauGB zu entschei-
den. Durch den vorliegenden Bebauungsplanentwurf Nr. 251 wird ein Eingriff in
diesem Sinne vorbereitet, so dal entsprechende Prifungen und Aussagen er-
forderlich sind.

11.1 Bestandsaufnahme

Im August 1994 wurde eine Bestandsaufnahme von Flora und Fauna vorge-
nommen (Biotoptypenkartierung). Die Ergebnisse wurden Kartiert und bewertet.
In faunistischer Hinsicht wurden keine Bestande ermittelt, die besondere Wertig-
keiten des Plangebietes begriinden kénnten.

Die Bestandsaufnahme hat ergeben, dal der Planbereich fir den Arten- und
Biotopschutz nicht von besonderer Bedeutung ist. Intensive Gartennutzung als
Ziergéarten und Grabeland sind als geringe Biotopwertigkeit einzustufen. Gras-
und Weideflachen, die extensiv genutzt oder nur selten geméht werden, stellen
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eine héhere, aber keine besondere Wertigkeit fir das Gebiet dar. Vereinzelte
mittel- und groRkronige Laub- und Obstbaume, die auch unter die Baumschutz-
satzung der Stadt Delmenhorst fallen, stellen einen zusétzlichen Biotopwert dar.
Lediglich eine gréRere Baumgruppe im Bereich des Grundstiickes Libecker
Weg 40 und Kieler Weg 23 A ist von besonderer Bedeutung fur das Plangebiet
und damit schutzenswert.

Dies Ergebnis der Bestandsaufnahme hat zur Folge, dall die geplante Ver-
kehrsfuhrung, wie sie im Plan flr die fruhzeitige Burgerbeteiligung noch darge-
stellt war, gedndert werden muBlte. Die rdumliche Enge zwischen dem schit-
zenswerten Baumbestand und dem Gebaude der Telekom (Kieler Weg 23 A)
erfordert die Trennung der schleifenférmigen ErschlieRungsstrale in zwei Sack-
gassen mit Wendeplatz, welche ihrerseits mit einem FuBweg verbunden sind,
der durch eine éffentliche Grunflache fuhrt. Diese Griinflache ist integraler Be-
standteil der Griinzone, die durch den Baumbestand auf dem privaten Grund-
stiick, durch den Kinderspielplatz, durch die 6ffentliche Granflache und die flan-
kierenden MaRnahmen im Bereich der StraRe am Kieler Weg, des Fullweges am
Libecker Weg und im Bereich der stdlichen ErschlieBungsstralle gebildet wird.
Diese einzelnen Bestdnde und MaRnahmen erganzen und stutzen sich gegen-
seitig und erhéhen die 6kologische Gesamtwirkung im Bereich.

Das Orts- Landschaftsbild ist durch die kleingliederige Struktur von Hausgarten
und kleinen Freifldchen sowie durch die ein- bis zweigeschossige Wohnbebau-
ung gepragt und wird durch die Bebauung keine wesentliche Anderung erfahren,
da die Anwohner in der Regel ohnehin an einer Durchgriinung ihrer Freiflachen
interessiert sind und entsprechende MaRnahmen durchfuhren.

11.2  Auswirkung der Planung auf Natur und Landschaft

Auf den bisher gartnerisch oder extensiv genutzten Flachen wird durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes eine zusatzliche Versiegelung von ca. 8.900
m? und eine Teilversiegelung von ca 2.900 m? entstehen kénnen, welche in die
Bilanzierung des Eingriffes eingestellt worden ist.

Ein Eingriff in den Naturhaushalt erfolgt durch die Versiegelung von Boden durch
Bebauung mit Gebéduden und Stralen. Die verbleibenden nicht versiegelten Fla-
chen werden in ihrem Zusammenhang reduziert.

Ein Eingriff in den Bodenhaushalt erfolgt ebenfalls durch die Versiegelung, indem
Versickerungsflache fur Niederschlagswasser verlorengeht.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird sich das Orts- und Landschafts-
bild nur geringfgig verandern, da die vorhandene Bebauungsstruktur aufgegrif-
fen und weitergefihrt wird. Die verlorengehenden Freiflichen sind im ge-
samtstadtischen Zusammenhang als nur sehr gering zu betrachten.

11.3 KompensationsmaBnahmen
Nach dem Niederséchsichen Naturschutzgesetz und dem Bundesnaturschutzge-

setz darf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild
nicht mehr als unbedingt notwendig beeintrachtigt werden. Vor den Ausgleichs-
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und Ersatzmallnahmen steht zunachst die Vermeidung und Minimierung des
Eingriffes.

Zum Bebauungsplan ist ein Landschaftspflegerischer Begleitplan erstellt worden,
welcher entsprechende MalRnahmen auflistet.

Die wichtigsten MaRRnahmen werden mit folgenden textlichen Festsetzung be-

schrieben:

8.

10.

11.

12.

13.

Garagenzufahrten, Stellplatzflaichen sowie Wohn- und FuRBwege sind
nur als versickerungsoffene Flachen anzulegen, z.B. Rasengittersteine,
Distanzpflaster.

Die zulassige Grundflache darf im Bereich mit einem Vollgeschof3 durch
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Grundstlick lediglich unterbaut wird,
nur um 33 vom Hundert Gberschritten werden.

Die zulassige Grundfliche darf im Bereich mit zwei Vollgeschossen
durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und durch bauliche Anlagen unterhalb der
Geladndeoberflache, durch die das Grundstick lediglich unterbaut wird,
nur um 40 vom Hundert Uberschritten werden.

Im Bereich, mit einem Vollgeschol ist je angefangene 700 m? Grund-
sticksflache ein mittelkroniger standortheimischer Laubbaum mit einem
Stammumfang von 16 - 18 cm (Stammdurchmesser ca. 6 cm) anzu-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Im Bereich mit einem Vollgescho® sind 2 % der Grundstiicksflache als
Ausgleichsmallnahme im Bereich der Grundstiicksgrenzen anzulegen.
Zu Details informiert der Landschaftspflegerische Begleitplan.

Den Eingriffen auf privaten Grundstiicken sind ,private Flachen mit
MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gem. § 9(1) Nr. 20 BauGB" zugeordnet; den Eingriffen auf
offentiichen Flachen (StraBen und Wege) sind MalRnahmen auf den
Straen und Wegen (siehe textl. Festsetzung Nr. 16) sowie auf den &f-
fentlichen Grunfldchen zugeordnet.

Allgemein formuliert werden mit den o.g. textlichen Festsetzung folgende Ziele
verfolgt und umgesetzt:

0

Der Grad der Versiegelung soll so gering wie méglich gehalten werden.
Dazu gehort eine nicht iber das unbedingt erforderliche Maf hinausge-
hende ErschlieBungsanlage (begriinte Seitenrdume etc.).
StralBenflachen sollten wo immer es méglich ist, auch im Fahrbahnbe-
reich mit versickerungsoffenem Belag befestigt werden (Distanzpflaster,
Aqualit-Pflaster oder dhnliches).

Nebenanlagen und Parkplatze sollten in jedem Fall wasserdurchlassig
ausgestaltet werden
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Baumscheiben im Kronenbereich missen ohnehin frei von Versiegelung
bleiben.

Der Geh- und Radweg soll ebenfalls in wasserdurchlassiger Oberflache
erstellt werden.
Im privaten Bereich sollen Stellplatze und Zufahrten zu Garagen und
Stellplatzen ebenfalls als wasserdurchlassige Flachen (z.B. Rasengitter-
steine) angelegt werden.
Festsetzung von Flichen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft auf den Baugrundsttcken;
hier soll eine 5 m tiefe mehrschichtige Hecke entstehen, die von den
Grundstiickseigentimern angelegt wird. Die Lage dieser Fldche auf den
riickwartigen Grundstiicksgrenzen ist so gewahlit, dal die Nutzung der
Grundstiicke nur unerheblich beeintrachtigt wird. Die Pflanzvorschriften
sind der textlichen Festsetzung Nr 19 zu entnehmen:
19. Die privaten Flachen mit Manahmen zum Schutz zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20
BauGB sind wie folgt mit standortheimischen Gehélzen zu bepflanzen;
Flachige Anpflanzung zur Auspragung eines Gehélzstreifens mit rand-
lich niederwiichsigen und mittig héherwiichsigen Arten, Bdume und
Straucher sind in lockeren Reihen zu setzen.
Straucher 2 x verpflanzt ohne Ballen bzw. Heister, Hohe 1,00 bis 1,50,
Baumanteil mind. 20 %, lochversetzt in 1,20 m Abstand.
Die geeigneten Arten sind der nachstehenden Artenliste zu entnehmen.

Arten:

Botanischer Name Deutscher Name Wuchs Standor Anspruch

Acer campestre Feldahorn Grofstrauch obA

Acer platanoides Spitzahomn Baum obA

Acer pseudoplatanus Bergahorn Baum obA

Amelanchier lamarckii Felsenbirne Mittelstrauch sonniger Stand obA

Buddleia alternifolia Sommerflieder Mittelstrauch windgeschiitzt obA

Chaenomeles speciosa Zierquitte Klein- bis Mittelstrauch ObA

Comus alba "Sibirica” Weiler Hartriegel Mittelstrauch obA

Cornus mas Kornelkirsche Mittelstrauch frische Boden

Cornus sanguinea Roter Hartriegel Mittelstrauch obA

Corylus avellana Haselstrauch GroRstrauch obA

Cotoneaster multiflorus Blitenmispe! Mittelstrauch obA

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weiltdorn GroRstrauch obA
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Deutzia x magnifica Hohe Deutzie Mittelstrauch sonniger Stand frische Standorte ohne Staun-
asse
Hippophae rhamnoides Sanddom Mittelstrauch sonniger Stand obA
Malus sylvestris Wildapfel (Holzapfel) Grofystrauch / Baum lichter Stand 0bA
Philadelphus coronarius Baunernjasmin Mittelstrauch obA
Physocarpus opulifolius Blasenspiere Mittelstrauch obA
Prunus avium Vogelkirsche Grof¥strauch sonniger Stand keine Staundsse vertragend
Prunus cerasifera Kirschpfaume Mittelstrauch obA
Prunus mahaleb Stein-Weichsel Mittel- GroRstrauch sonniger Stand obA
Prunus padus Traubenkirsche GroRstrauch frische bis feuchtere Standorte
Prunus spinosa Schlehe Mittelstrauch sonniger Stand ObA
Pyrus communis Wildbirne GrofRstrauch bis Baum sonniger Stand obA
Quercus robur Stieleiche Baum obA
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere | Mittelstrauch sonniger Stand obA
Rosa arvensis Feldrose Kleinstrauch sonniger Stand obA
Rosa canina Heckenrose Mittelstrauch sonniger Stand obA
Salix caprea Salweide Grof3strauch frischer bis feuchter Standort
Sambucus nigra Schwarzer Holunder Mittelstrauch obA
Sobus aucuparia Eberesche GroRstrauch obA
Sorbaria sorbifolia Fiederspiere Mittelstrauch obA
Sorbus intermedia Mehlbeere Mittelstrauch obA
Syringa vulgaris Wildflieder GroRstrauch sonniger, windge- obA
schiltzter Stand
Tilia platyphyllos Sommerlinde Baum nicht an Parkplétzen | frische Bdden bevorzugend

obA: ohne besondere Anspriiche an Boden und Bodenfeuchte

Gegenuber der Planversion, die an der Nordseite der Preetzer Stral3e eine 6f-
fentliche Grunflache festgesetzt hatte, wird diese Flache nunmehr entfallen und
der Flachengewinn der Schaffung von Baugrundstiicken zugute kommen. Hier
wurde der Schutzanspruch des Grundstiickes Kieler Weg 15 vor Beeintrachti-
gungen durch Verkehr ein geringeres Gewicht zugemessen als der Schaffung
von sinnvoll bebaubaren Grundstiicken. Fir das betreffende Grundstiick wird ein
Zufahrtsverbot vom Preetzer Weg festgesetzt, da es vom Kieler Weg her er-
schlossen ist und diese Situation nicht verandert werden soll.

Im Laufe des Umlegungsverfahrens ist ein Vorentwurf fur eine Grundstickszu-
teilung erarbeitet worden, aus dem sich die neuen Grundstiicksgrenzen ergeben
werden, sofern sie nicht durch den Bebauungsplan festgelegt werden (z.B.
StralRenbegrenzungslinien). Die Lage der privaten Fldchen mit MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft war urspriing-
lich so gelegt, daf die riickwartig aneinandergrenzenden Grundstiicksbereiche
bepflanzt werden mussen. Nun kénnen sie auf den tatsachlich entstehenden
ruckwartigen Grundsticksgrenzen vorgesehen werden. Wo Grundstiicke nicht
an der Umlegung teilnehmen bzw. nicht durch die Umlegung verandert werden,
liegen die MalRnahmenflachen auf den alten rickwartigen Grundstiicksgrenzen
(Lubecker Weg 47, Kieler Weg 31 A).In den Féllen Lubecker Weg 49 und 50
werden sie auf die nur zu bildenden Grundstiicksgrenzen verschoben, und in den
Fallen Lubecker Weg 42 - 46 werden die Ma3nahmenfldchen gegeniiber dem
vorherigen Entwurf um 2 m nach Osten verschoben. In den Fallen Kieler Weg 23
uns 25 wurden die MaRnahmenflachen an die bestehende Grundsticksgrenze
(zum Grundstiick der Telekom) verschoben, da die Telekom Erweiterungsab-
sichten nunmehr ausgeschlossen hat. Analog zu den Gbrigen MaRahmenflachen
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wurden hinter den Gebauden Kieler Weg 19 und 21 auf den neu entstehenden
Grundsticksgrenzen MalRnahmenflachen festgesetzt.

Im Hinblick auf die Frage der Handhabung von Pflanzgeboten auf Flachen fir
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft wird darauf hingewiesen, dal® mit dem Pflanzgebot Bundesrecht ange-
wandt wird, welches im vorliegenden Fall das Nachbarrecht bricht. Mit den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes wird das Eigentum ndher konkretisiert und ist
in dieser Form zu nutzen; lediglich wenn durch die Umsetzung des Bebauungs-
planes schwer und unertraglich in die Rechte eines Grundeigentimers einge-
griffen wird, besteht aus nachbarrechtlicher Sicht ein Abwehrrecht gegen die
Durchfiihrung dieser Festsetzungen. Dies ist bei der Durchfihrung von Maf-
nahmen der o0.a. Art in der Regel nicht der Fall.

Der Zeitpunkt der Durchfithrung der AusgleichsmaRBnahmen innerhalb des Plan-
gebietes flur Eingriffe auf 6ffentlichen Flachen liegt aufgrund von praktischen
Erwagungen gleichzeitig mit der Herstellung der ErschlieRungsanlagen. So wird
der Eingriff durch die Ausgleichsmafinahme zeitgleich so weit wie méglich kom-
pensiert und die Voraussetzung fir die Erteilung der Baugenehmigung geschaf-
fen, die dann nachfolgend umgesetzt werden kénnen. Somit ist durch die ge-
wahlte Zeitabfolge sichergestellt, da die MalRnahmen innerhalb der Ausgleichs-
flachen bereits gegriffen haben, wdhrenddessen private BaumalRnahmen erst
anlaufen.

Bei BaumaRnahmen sind zum Schutz der Bdume die Schutzmaflnahmen an
Baumen gemanR DIN 18920 bzw. die entsprechenden Vorschriften der RAS-L 64
zu beachten und anzuwenden.

114 ErsatzmaBnahmen

Der Landschaftspflegerische Begleitplan ist nunmehr so weit ausgearbeitet, daf
ein Ergebnis im Hinblick auf eine Gesamtbilanz fiir Ausgleich und Ersatzmal3-
nahmen vorliegt. Der Ausgleich fur den Eingriff im Plangebiet wird im Plangebiet
selbst nicht vollstandig hergestellt werden kénnen. Wenn ein vollstéandiger Aus-
gleich erzielt werden soll, ware es erforderlich, auflerhalb des Plangebietes auf
einer Flache von 0,55 ha entsprechende Mallnahmen durchzufithren, die eine
Wertsteigerung um eine Stufe zum Ergebnis haben. Dies wiére z.B. dann der
Fall, wenn ein Acker in Grinland umgewandelt wirde. Entsprechend héher wird
die Wertsteigerung, wenn die Pflanzung von Baumen oder Feldgehdlzen hinzu-
kommt, so daf die erforderliche Flache entsprechend kleiner werden kann.
Die 0,55 ha resultieren aus den Manahmenflachen fiir
- Ausgleich der Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden (4.600 m?)
- Ausgleich der Beeintrachtigungen des Schutzgutes Arten und Lebens-
gemeinschaften (900 m?3).

Konkret dargestellt bedeutet dies, dal} eine Flache von 5.500 m? Grinland sich
selbst Uberlassen werden mifte und sich zu einer Brache entwickelt, oder auf
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einer Lange vom 910 m in der Landschaft eine 5 m tiefe Hecke aus Feldgehdl-
zen angepflanzt werden mifte.

12 Beriicksichtigung der Belange nach § 1 (5) und (6) BauGB

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung zu gewahrleisten und damit beizutragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln.

Im wesentlichen treffen zwei Belange aufeinander, zum einen die Belange des
Naturschutzes, und zum anderen die Belange zur Schaffung von Wohnraum.
Eine eingehende Priifung hat folgendes ergeben:

Mit der Beriicksichtigung der Forderung des NNatG nach Vermeidung und Mini-
mierung von Eingriffen sowie der Schaffung von dazu erforderlichen Ausgleichs-
und ErsatzmalRnahmen im Plangebiet sind die Belange von Natur und Land-
schaft so weit wie moglich bertcksichtigt worden. Diesen Belangen steht das
offentliche Interesse zur Schaffung von neuen Wohnmdéglichkeiten ganz beson-
ders an integrierten Standorten gegenuber, d.h. an Stellen, wo vorhandene In-
frastruktureinrichtungen (OPNV, Nahversorgung, soziales Bezugsfeld) den Auf-
wand der ErschlieRung gering halten.

Innerhalb des Gebietes ist der durch den geplanten Eingriff zu erwartenden Ver-
lust an Werten von Natur und Landschaft nicht volistandig ausgleichbar (nur zu
ca. 90 %), weil die vorgesehene moderate Siedlungsdichte - die nahezu die Un-
tergrenze fur eine sinnvolle Bebauung darstellt - ihrerseits gewisse Flachen be-
nétigt. Im Rahmen der Abwéagung wird dem Vorteil der Nachverdichtung gegen-
Uber dem vollstandigen Ausgleich im Gebiet das gréRere Gewicht beigemessen
und auf einen vollstandigen Ausgleich des Eingiffes verzichtet.

13 Ver- und Entsorgung
Strom-/Wasser-/Gas- und Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist, soweit es bebaut ist, hinsichtlich Wasser, Gas und Elektrizitat
versorgt. Beim Ausbau der Verkehrsanlagen werden die Versorgungsnetze ent-
sprechend erweitert.

Die Léschwasserversorgung fir das Plangebiet ist in Absprache mit dem Amt fiir
Brandschutz zu planen und bereitzustellen. GemaR DVGW-Arbeitsblatt W 331
und W 405 sind 1600 I/min. = 96 cbm/h (und davon 800 I/min. = 48 cbm/h im
inneren Léschbereich R < 150 m) als Grundschutz erforderlich. Die Léschwas-
serversorgung ist durch das &ffentliche Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke
Delmenhorst mit Uberflurhydranten gemaR DIN 3222 sicherzustellen.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung sind fur die Kabelverlegungsarbeiten die
StraRenbaumalnahmen rechtzeitig, mindestens aber 6 Monate vor Baubeginn
mit der Telekom abzustimmen.
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Entwédsserung

Die Ableitung des anfallenden Oberflaichenwassers erfolgt mittelbar durch den
Regenwasserkanal bzw. unmittelbar durch Versickerung.

Das Schmutzwasser wird durch vorhandene bzw. zu erweiternde SW-Kandle
aufgenommen. Damit ist die Schmutzwasserentsorgung sichergestellt. Um je-
doch die einwandfreie Abwasserbeseitigung zu gewahrleisten, sind die Mindest-
geldndehoéhen, wie sie in der Planzeichnung angegeben sind, einzuhalten:

6,80 m . NN am sidlichen Wendeplatz,

6,70 m.t. NN. am nordlichen Wendeplatz,

Die Beseitigung des Oberflachenwassers erfolgt reguldr durch den Oberflachen-
wasserkanal innerhalb der Verkehrsflache. Im Hinblick auf den sorgfaltigen Um-
gang mit Regenwasser (Auffullung des Grundwassers, Vermeidung von Abfluf3-
spitzen in den Entwasserungssystemen) wird empfohlen, zur Beseitigung des
anfallenden Regenwassers auf dem Baugrundstiick z.B. Muldenversickerung
oder Rigolenversickerung vorzusehen. Dies ist dann méglich, wenn der Abstand
zum Grundwasserhorizont mindestens 60 cm betragt. Die Héhe des Grundwas-
serhorizontes ist im Plangebiet unterschiedlich und liegt zwischen ca. 40 cm und
1,00 m. Im Einzelfall kénnen entsprechende Auskinfte beim Amt fur Umwelt-
schutz und der Unteren Wasserbehérde eingeholt werden. Eine Muldenversicke-
rung kann im Bereich von Grundstiicksgrenzen erfolgen und ggfs. gemeinsam
mit dem Nachbarn betrieben werden. Empfohlen wird in diesem Zusammenhang
auch die Nutzung von Regenwasser fir die WC-Spulung, Waschmaschine und
Gartenbewasserung durch Sammiung in Zisternen.

14. Altlasten

Altablagerungen und/oder kontaminierte Flachen im Planbereich sind nach Ak-
tenlage nicht bekannt.

15. Kampfmittel

In einem Teil des Plangebietes waren grundséatzlich Kampfmittel oder Bomben-
blindgénger aus dem zweiten Weltkrieg im Erdreich zu vermuten. Im Rahmen
der Planfortschreibung ist mit der Bezirksregierung Hannover, Kampfmittelbesei-
tigung, geklart worden, inwieweit fur das Plangebiet diese Vermutung zutrifft.
Eine Luftbildauswertung hat ergeben, daR der bisher unbebaute Bereich im
mittleren Plangebiet als bombardierter Bereich zu gelten hat, in dem Teilbe-
reichssondierungen vor Durchfiihrung von BaumaRnahmen erforderlich sind. Der
Bereich ist durch ein entsprechendes Planzeichen kenntlich gemacht.
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Karte des Bereiches, in dem Bombenblindganger vermutet werden.

Zur Sicherung der fachlichen Begleitung durch die Bezirksregierung Hannover,
Dezernat 505/KB (Tel.: 0511/106-2998; Fax 0511/1062605) ist die mit der Son-
dierung/Raumung beauftragte Firma sowie der Zeitpunkt der Arbeiten minde-
stens 4 Wochen vor Arbeitsbeginn bekanntzugeben. Nach Durchftihrung der Ar-
beiten ist eine Abnahme der Flachen zu beantragen.
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16 Stiadtebauliche Daten

Nr. Bezeichnung Flin m? Anteil %

. Gesamtes Plangebiet 89.470 100
1.1 Bruttobauland 89.470 100
2. Bruttobauland 89.470 100
2.1.  Nettobauland 80.470 89,94
2.2  Flache fir Gemeinbedarf 1.690 1,89
2.3 Verkehrsflachen 5.090 5,69
2.4  Offentliche Grinflache 1.690 1,63

davon Kinderspielplatz 800
2.5 private Grinflache 530
2.6 private Grinflichen im
Nettobauland 4.230 4,73

3. Nettobauland 80.470 100
3.1. Allg.Wohngebiet | 26.670 33,14
3.2  Allg.Wohngebiet Il 53.800 66,86
4.1. Erzielbare Grundflache 25.050
4.2 Erzielbare Geschol¥flache 40.750
4.2.1 Anzahl WE bei 150 gm/WE 214
4.2.2 Anzahl WE vorh. ca. 110
4.2.3 Anzahl neue WE (realistisch) 52
4.3.1 Versiegelte FlAchen max. 21.140
4.3.2 Teilversiegelte Fldchen max. 10.740

17 Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich in dem neu zu erschlieRenden Bereich im Besitz
der jeweiligen Privateigentimer. Umfang und Lage der geplanten Bauflachen
erfordern es, eine Verkehrsanlage quer Uber alle Grundstiicke zu legen, um die
riickwirtig gelegenen Grundstucksteile sinnvoll erschlieBen zu kénnen. Dies
wirde im Falle des freihandigen Erwerbs durch den ErschlieBungstréger - hier
die Stadt Delmenhorst - langwierige Grundstiicksverhandlungen erfordern bei
gleichzeitigem Risiko, da ein Eigentlimer, der nicht verkaufsbereit ist, die ge-
samte ErschlieBung blockieren kann. Dartiberhinaus ist damit auch noch nicht
gewiahrleistet, ob durch Flachenaustausch bzw. Grenzregelung die Bildung von
sinnvoll bebaubaren Grundstiicken iberhaupt méglich ist.

Hier soll das Instrument der Umlegung geman BauGB mit seinem sicheren und
fur alle Beteiligten kostengtinstigen Verfahren eingesetzt werden, um nach Lage,
Form und GréRe fur die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmélRig gestaltete
Grundstiicke zu schaffen.
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Zu diesem Zweck hat der Rat der Stadt Delmenhorst am 05.10.1993 die Anord-
nung einer Baulandumlegung beschlossen, die aufgrund von Vorgesprachen mit
den betroffenen Grundstiickseigentiimern bereits eine gute Akzeptanz erkennen
laMt.

Durch den 6ffentlichen Belang der Beseitigung der Wohnungsnot mit der Schaf-
fung von Wohnbauméglichkeiten ist durch die Umlegung eher die Mdglichkeit
gegeben, das offentliche Interesse umzusetzen, als dies in Einzelverhandlungen
mdglich ist. Daruberhinaus profitieren alle Beteiligten von dem geringeren Ko-
stenaufwand fur Vermessung, Grundbucheintragung, Zuteilung éffentlicher Fla-
chen und von der klrzeren Zeitdauer bis zur Verfugungsstellung des baureifen
Grundstickes.

Die Ergebnisse der vereinfachten Anderung (vom 14.03.1997 - 21.04.1997) lie-
Ren Schwierigkeiten fir die Umsetzung der Umlegung erkennen, so daf} der
nordliche Bereich (Preetzer Weg) noch einmal einer griindlichen Uberpriifung
unterzogen wurde und eine gednderte Planfassung entwickelt wurde. Ziel der
Uberarbeitung war es, den Umfang der Verkehrsfliche zu reduzieren und den
Grinstreifen an der Nordseite des Grundstiickes Kieler Weg aufzuheben, um die
so gewonnene Flache Baugrundstiicken zugute kommen zu lassen. Nunmehr ist
es mdglich, sudlich des Ostteils des Preezter Weges drei neue Baugrundstiicke
mit der Mindestgrée von 600 m? zu schaffen bei einer reduzierten Verkehrsfih-
rung, die das Wenden nur noch fur PKW erlaubt; das Mullfahrzeug muf’ zum
Lubecker Weg durchfahren (bzw. in umgekehrter Richtung).

Anhand von Vorgesprachen der Umlegungsstelle mit Grundstiickseigentumern
ist erkennbar, dal vereinzelte Grundstiicke aus der Umlegung entlassen werden
koénnen und dafll, wo neue Grundstiickszuschnitte erforderlich sind, eine hohe

Akzeptanz besteht.

18 Durchfiihrung des Bebauungsplanes und ihre Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes setzt sich aus folgenden Einzel-
maflnahmen zusammen

0 Strallenbau

0 Schmutzwasserkanal

0 Regenwasserkanal

0 Kinderspielplatz

0 Grinmafnahmen

Ihre Kosten werden im weiteren Verfahren ermittelt bzw. geschétzt.

Fur den Bau der erforderlichen Schmutz- und Regenwasserkandle sind entspre-
chend den Schitzungen des Tiefbauamtes

Schmutzwasser 270.000,- DM

Niederschlagswasser 210.000,- DM
erforderlich. Die Haushaltsmittel daftir werden entsprechend im Haushaltsplan
vorgesehen.
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19 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluf’:

1. Frihzeitige Burgerbeteiligung

2. Friihzeitige Burgerbeteiligung
Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange
Offentliche Auslegung

Vereinfachte Anderung gem. § 13 (1) BauGB
Beteiligung der Betroffenen:

Frist fur die Stellungnahmen der Beteiligten:
Erneute eingeschrankte offentliche Auslegung
Satzungsbeschiu®

Rechstkrafterlangung

Delmenhorst, den 10.07.1998

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
in Vertretung

1 2600,

K. Keller
Stadtbaurat

05.10.1993

13.05.- 03.06.1993
08.03.- 22.03.1994
November 1994
05.08. - 06.09.1996

14.03.1997
21.04.1997
16.03. - 27.03.1998
26.05.1998
09.07.1998

Stadtplanungsamt
Im Auftrag

) -

U. Ihm

CADATEN\DOC\261\251BEGS2 DOC
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