Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 253

fir einen Teilbereich 2zwischen dem Dwoberger Dorfschaftsweg, dem
Topferweg und der Dwoberger StraBe in Delmenhorst

I.

Bisherige Entwicklung im Planungsgebiet, bestehende Planung

Der Planungsbereich liegt im nordwestlichen Stadtgebiet und
umfaBt eine Fldche von ca. 0,92 ha. Die mittlere Entfernung
zum Stadtzentrum betridgt etwa 2 km.

Der Planungsbereich liegt slidlich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 150 aus dem Jahre 1981 und &stlich des
zur Zeit im Verfahren befindlichen Bebauungsplanes Nr. 223
(Dwoberg). Sildlich des Dwoberger Dorfschaftsweges lieQen
die Fldchen der ehemaligen Deponie "Dwoberg". Eine Bebauung
dieser Flédchen ist auf Dauer ausgeschlossen.

Die vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 253 er-

faBten Fldchen sind entlang des Tépferweges vorrangig mit
eingeschossigen Einzelhdusern (iliberwiegend Einfamilienhdu-
ser) bebaut. Die ibrigen Fldchen sind unbebaut und unter-
liegen heute einer intensiven Grinlandnutzung.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fiur das Gebiet der
Stadt Delmenhorst der am 22. 5. 1979 vom Rat der Stadt be-
schlossene Flichennutzungsplan. Der Bebauungsplan Nr. 253
ist daraus entwickelt worden. Der Bebauungsplan greift ge-
ringfliigig in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
150 ein (siehe Anlage). Die dort getroffenen Festsetzungen
werden durch diesen Bebauungsplan gedndert und den heutigen
Bediirfnissen angepaft. Sonstige rechtsverbindliche-Béuleit—
pldne liegen fiur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 253 nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.
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IT. AnlaB der Planaufstellung und Planungsziel

Die Gemeinden haben nach den Bestimmungen des § 1 (3) des
Baugesetzbuches (BauGB) die Aufgabe, Bauleitpléne aufzu-
stellen, sobald und soweit es fiir die stddtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der bestehende dringende Bedarf an baureifen Grundstiicken
in Delmenhorst hat den Rat der Stadt veranlaft, auf diesen
bisher unbeplanten Fl&chen ebenfalls Bebauungsgéglichkeiten
zu schaffen und damit eine Arrondierung der Bauflédchen in
diesem Bereich vorzunehmen.

Der Bebauungsplan Nr. 253 soll die bauleitplanerischen Vor-
aussetzungen fiir eine Bebauung mit eingeschossigen Ein-
zelhdusern in diesem Bereich schaffen und die dafiir erfor-
derlichen ErschlieBungsflidchen sicherstellen. Dabei sind
Festsetzungen anzustreben, die sich an der bereits vorhan-
denen Bebauung und den im Bebauungsplanverfahren Nr. 223
(westlich des Tépferweges) angestrebten Festsetzungen ori-
entieren.

III.Planinhalt

Die Baunutzungsverordqung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. 1. 1990 sieht im § 1; vor, die flr eine
Bebauung vorgesehenen Fldchen nach der besonderen Art ihrer
baulichen Nutzung festzusetzen. Entsprechend dieser Bestim-
mung und unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung in
der naheren Umgebung wurde die Nutzung als -Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Das Allgemeine Wohngebiet soll vor-
rangig dem Wohnen dienen. Aus diesem Grunde sind sé&mtliche
Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Damit ist gesagt, daB Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebe-
triebe,” Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen hier nicht zulédssig sind.
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geplante Bepflanzung (Bdume und WeiBdornhecke) nicht beein-
trachtigt wird.

Zum Zwecke der Erschliefung der Baugrundstiicke im Bereich
des Flurstilicks 261/26 der Flur 2 wurde eine 4,30 m breite,
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten 2zu belastende Flidche
festgesetzt. Die Baufldchen dirfen nur tliber dieses Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht an die Verkehrsfldchen des Dwober-
ger Dorfschaftsweges angeschlossen werden. Mit Riicksicht
auf die entlang des Dwoberger Dorfschaftsweges vorhandene,
erhaltenswerte WeiBdornhecke gilt dieses auch fiir die Fléa-
chen des Flurstilicks, die ansonsten direkt an den Dwoberger
Dorfschaftsweg angrenzen. Ein AnschluB der nérdlichen
Grundstilicksteile an die Dwoberger Strafe ist aus Griinden
der Verkehrssicherheit ausgeschlossen. Das Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht kann unproblematisch durchgesetzt werden, da
die dafiir zu beanspruchende Fldche ebenfalls Bestandteil
des Flurstiicks 261/26 der Flur 2 ist. Fiir die voraussicht-
lich notwendige Befestigung der Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtsfliche diirfen zur Minimierung des Versiege-
lungsgrades nur versickerungsfreundliche Materialien ge-
wdhlt werden.

Das Verbot zum AnschluB der Baugrundstiicke an einer belie-
bigen Stelle des Dwoberger Dorfschaftsweges wurde ebenfalls
zum Schutz der WeiBdornhecke ausgesprochen. Die Hecke soll
méglichst durchgéngig erhalten werden. Die zul&ssigen Ein-
fahrts- und Ausfahrtsbereiche sind daher: im Bebauungsplan
besonders angegeben.

Der Bebauungsplan setzt die heutigen 6ffentlichen Verkehrs-
flachen des Dwoberger Dorfschaftsweges fest. Die StraBe
soll zu einem heute noch nicht bekannten Zeitpunkt ausge-
baut werden. Die dadurch entstehenden Kosten kénnen daher
zur Zeit noch nicht genannt werden. Eine Verbreiterung ist
jedoch nicht vorgesehen.

Im Geltungsbereich sind entlang des Dwoberger Dorschaftswe-
ges drei Eichen vorhanden, die das Ortsbild in diesem Be-
reich wesentlich pridgen und daher aus stddtebaulicher Sicht
zu erhalten sind. Durch das entsprechende Planzeichen wur-
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Im Geltungsbereich wurde ein VollgeschoB als Héchstgrenze
festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an der
bestehenden Bebauung am Tépferweg.

Das Ma8 der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich durch
eine Geschoffldchenzahl geregelt. Diese Zahl gibt an, wie-
viel Quadratmeter GeschoBfliche" je Quadratmeter Grund-
sticksfldche im Sinne des § 19 (3) BauNVO zuldssig ist. Die
Festsetzung einer Grundflidchenzahl ist aufgrund der =zu~
ldssigen eingeschossigen Bebauung entbehrlich. Eine héhere
Ausnutzungsziffer als 0,3 ist in diesem Ubergangsbereich
zur freien Landschaft nicht zu vertreten. Dariiber hinaus
kann dadurch der Anteil der versiegelten Fldchen minimiert
werden.

Im Geltungsbereich wurde im Rahmen der offenen Bauweise die
Méglichkeit fir eine Bebauung mit Einzelhdusern festge-
setzt. Wdhrend in den angrenzenden Allgemeinen Wohngebieten
des Bebauungsplanes Nr. 150 die Anzahl der Wohnungen in den
einzelnen Geb&uden nicht begrenzt wurde, diirfen die Wohnge-
bdude in diesem Allgemeinen Wohngebiet nicht mehr als zwei
Wohnungen haben. Damit soll dem Wunsch nach einer aufgelok-
kerten Bebauung in diesem Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft Rechnung getragen werden.

Durch Festsetzung einer Mindestgréfe fiir die Baugrundstiicke
wird ebenfalls verhindert, daB hier eine stadtebaulich
nicht erwiinschte Verdichtung stattfindet.

Die iliberbaubaren Fl&chen des Bebauungsplanes sind gegeniiber
den nicht lberbaubaren Flichen mittels einer Baugrenze ab-
gegrenzt. Infolge einer textlichen Festsetzung dirfen auf
den nicht Uberbaubaren Fl&achen zwischen den
StraBenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen
Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sowie bauliche Anlagen
nach § 12 (1) und (2) der Niedersichsischen Bauordnung
(NBauO) nicht errichtet werden. Mit dieser Festsetzung wird
insbesondere sichergestellt, daf in den Vorgidrten keine Ga-
ragen errichtet werden. Diese Fl&chen sollen einer Begrii-
nung vorbehalten bleiben. Dariiber hinaus wir erreicht, daRB
die entlang des Dwoberger Dorfschaftsweges vorhandene und
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den diese B&dume im Bebauungsplan festgesetzt. Sobald einer
dieser B&dume abgdngig sein sollte, muB an dieser Stelle
ebenfalls wieder eine Eiche gepflanzt werden. Dariiber hin-
aus setzt der Bebauungsplan ein Pflanzgebot fiir vier neue
Baume fest, um damit die angedeutete Eichenreihe zu ergan-
zen. Hierflir sollen vorzugsweise ebenfalls Eichen ausge-
wdhlt werden.

Der Bebauungsplan erfaBt Jjedoch nicht alle nach der
"Satzung Uber den Schutz des Bgumbestandes“
(Baumschutzsatzung) der Stadt Delmenhorst =zu schiitzenden
Bdume. Auf den § 3 der Baumschutzsatzung wird sowohl in der
Planzeichnung als auch an dieser Stelle besonders hingewie-
sen.

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes sind Kampfmittel oder Bombenblindginger aus dem zweiten
Weltkrieg im Erdreich 2zu vermuten. Die Polizeidirektion
Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst - hat der Stadt
diese Vermutung nach Auswertung der dort vorliegenden Luft-
bilder der Alliierten im Rahmen der Beteiligung der Tréger
6ffentlicher Belange mitgeteilt. Von dort wird eine Boden-
sondierung fur erforderlich gehalten. Da dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst laufend neue Luftbilder zur
Verfligung gestellt werden, die unter Umstdnden den Verdacht
auch entkrédften kénnen, wird eine Bodensondierung wéhrend
des Bebauungsplanverfahrens nicht fir erforderlich gehal-
ten. Im Rahmen der Plandurchfilhrung haben die jeweiligen
Bauherren Jjedoch mit der Polizeidirektion Hannover -
Kampfmittelbeseitigungsdienst - abzukldren, ob und in wel-
chen Bereichen eine Bodensondierung erforderlich ist. Aus
diesem Grunde erfolgte eine Kennzeichnung nach § 9 (5) Nr.
3 BauGB im Bebauungsplan.

In die Planzeichnung wurde der Hinweis aufgenommen, daB et-
waige bei der Plandurchfiihrung zutage tretende ur- und
frihgeschichtliche Bodenfunde bei der Denkmalpflege oder
einem Beauftragten fiir Denkmalpflege meldepflichtig sind.



IV. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Etwa 2/3 der Fldchen im Planungsgebiet sind zur Zeit noch
nicht bebaut und unterliegen einer intensiven Griinlandnut-
zung. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann im Zu-
sammenhang mit den angrenzenden Flidchen als Bestandteil ei-
nes noch abwechslungsreich struktuierten, eher 14ndlich ge-
prdgten Landschaftsraumes gesehen werden. Der Bebauungsplan
Nr. 253 dient somit der Vorbereitung eines Eingriffs geman
§ 7 des Niedersédchsischen Naturschutzgesetzes.‘Hinsichtlich
Minimierung und Kompensation m&glicher Eingriffsfolgen sind
im Rahmen der Durchfihrung des Bebauungsplanes die
nachstehenden MaBnahmen umzusetzen:

Die noérdlich des Dwoberger Dorfschaftsweges verlaufende
WeiBdornhecke ist pradgend fir den StraBenraum und wird da-
her durch eine Festsetzung gemdB § 9 (1) Nr. 25 BauGB lang-
fristig gesichert. Da die Hecke auf ihrer gesamten Linge
méglichst geschlossen erhalten werden sollte, wurde entlang
des Dwoberger Dorfschaftsweges ein AnschluBverbot ausge-
sprochen. Lediglich an 2zwei Stellen sind Einfahrts- und
Ausfahrtsbereiche festgelegt worden. Die heute vorhandene
Zufahrt am Dwoberger Dorfschaftsweg ist durch Neuanpflan-
zung wieder zu schlieBen.

An der Nordseite des Dwoberger Dorfschaftsweges sind drei
groBe Eichen vorhanden, die durch entsprechende Fest-
setzungsmerkmale fir die weitere Erhaltung gesichert wer-
den. Durch Neuanpflanzung von vier weiteren Eichen wird
diese Baumreihe vervollstédndigt.

Zur Erh6hung der &6kologischen Qualitdten der neu entstehen-
den Hausgédrten ist im gesamten Geltungsbereich mindestens
ein grofkroniger, standortgerechter Laubbaum pro 150 m?
Grundstiicksfl&che anzupflanzen. Dabei kann es sich z. B. um
Stieleichen, Eschen, Schwarzpappeln oder Schwarzerlen han-
deln. Bei der Bepflanzung sind sowohl Solitdrbdume als auch
Baumgruppen zulédssig.
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Neben den Baumpflanzungen auf den einzelnen Grundstiicken
missen die Grundstiicksrdnder mit standortgerechten Laubge-
hélzen eingegriint werden.

Zur Minimierung der Beeintrdchtigung des Naturhaushaltes
durch die kiinftige Bebauung wurde als MaB der baulichen
Nutzung eine GeschoBfflichenzahl (GFZ) von 0,3 festgesetzt.
Diese Ausnutzungsziffer liegt an der unteren Grenze der
Wirtschaftlichkeit.

Es ist davon auszugehen, daB sowohl die Flédche des Geh-,
Fahr- und Leitungsrechtes als auch Zufahrten zu Garagen so-
wie Stellpldtze und Freisitze (Terrassen) befestigt werden
sollen. Durch Auswahl von versickerungsfreundlichen Mate-
rialien kann der Versiegelungsgrad auf ein Minimum begrenzt
werden.

Kinderspielplitze

Eine geeignete Flache zur Festsetzung eines Kinderspiel-
platzes ist im Planungsgebiet nicht vorhanden. Im Geltungs-
bereich des angrenzenden, zur Zeit im Verfahren befindli-
chen Bebauungsplanes Nr. 223 wird in ca. 200 m Entfernung
eine 800 m? groBe Kinderspielplatzflidche ausgewiesen. Fiir
den Nachweis in diesem Planungsgebiet wird nur ein Teil der
Flache benétigt. Fir den Geltungsbereich‘des Bebauungspla-
nes Nr. 253 wurde ein Bedarf von ca. 50 :m? ermittelt, der
im Bereich der zuvor genannten Spielfldche nachgewiesen
werden kann. Die Forderungen des Niedersidchsischen Gesetzes
Uber Spielplitze sind damit in ausreichendem MaBe erfiillit.

Flachenangaben

vVon dem etwa 0,92 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewie-

sen als:
1. Allgemeine Wohngebiete ca. 0,78 ha
2. StraRenverkehrsflichen ca. 0,14 ha

ca. 0,92 ha



VII.Kosten und Folgemafnahmen

Kostenwirksame MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Bebau-
ungsplanes alsbald durchgefiihrt werden missen, sind nicht
erforderlich.

Sofern bodenordnende MaBnahmen bei der Plandurchfihrung -
obwohl heute nicht erkennbar - erforderlich werden, bildet
der Bebauungsplan hierfiir die Grundlage. .

Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 253 nach §
12 des Baugesetzbuches (BauGB) treten alle bisherigen
Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
253 - insbesondere die von der Planung betroffenen Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 150 - auBer Kraft.

Delmenhorst, den 24. 8. 1993
Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor

Stadtplanungsamt

In Vertretung

K. Keller
Stadtbaurat



