BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan 255

fiir einen Teilbereich zwischen dem Sassengraben und dem Geibelweg westlich der Stedinger

StraBe in Delmenhorst.

I. Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet liegt im nordlichen Stadtgebiet im Ortsteil Bungerhof und umfaBt eine Flache
von ca. 2,89 ha. Die mittlere Entfernung zum Stadtzentrum betrégt etwa 2,3 km.

Die das Planungsgebiet tangierende Stedinger StraBe verbindet zum einen den Stadtteil Bungerhof
mit der Innenstadt und stellt gleichzeitig als LandesstraBe L 875 eine wesentliche Verbindung nach
Norden zu den Ortsteilen Hasbergen, Neuendeel, Sandhausen und Deichhausen sowie zur Ge-
meinde Lemwerder dar, wo (iber die Anbindung an die B 212 die weitere Verbindung in Richtung
Brake/Nordenham gegeben ist. Entsprechend der verkehrichen Bedeutung ist diese StraBe seit
langerem ausgebaut. Die Verkehrsflichen der PlanstraBe sind bisher weder in der vorgesehenen

Abmessung vorhanden noch befestigt.

Die Grundstiicke im Planungsgebiet an der Nordseite des Sassengrabens werden derzeit (iberwie-
gend als Maisacker im Rahmen der Landwirtschaft genutzt und gehéren dem AuBenbereich an.
Kleinere Teilflaichen sind den umfangreichen Hausgérten einzelner Griindstiicke am Geibelweg zu-
zurechnen. Im riickwértigen Grundstiicksbereich ist ein ehemaliges Kleinbauernhaus vorhanden,
das derzeit unabhéngig von der landwirtschaftlichen Nutzung auf den umgebenden Flachen als
Wohnhaus genutzt wird. Ein an der Stedinger StraBe bisher vorhandenes, baufilliges, nicht mehr
bewohnbares Kleinbauernhaus wurde inzwischen abgebrochen und im nérdlichen Bereich des

Flurstlicks 48/5 durch einen Neubau ersetzt.

Fur einen Teilbereich im Westen des Plangebietes besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 167 vom 21.10.1980, der durch den vorliegenden Plan in seinem Ostteil eine Anderung der
Festsetzungen erfahren soll. Ferner werden geringe Teilflichen im nérdlichen Planbereich derzeit
vom rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 44 vom 27.06.1967 erfat, die gleichfalls mit diesem
Planverfahren geéndert werden. Fiir den gesamten (ibrigen Bereich des'Bebaungsplanes Nr. 255

liegen, soweit hier bekannt, keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne vor.
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Fiir das Geblet der Stadt Delmenhorst besteht der Flachennutzungsplan vom 22.05.1979, der in
Teilbereichen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 255 Wohnbauflachen darstellt. Ausgenom-
men hiervon Ist eine Teilflache, fiir die dort Griinfiichen mit der Zweckbindung "Kleingérten” dar-
gestellt waren. In diesem Teilbereich wurde der Flachennutzungsplan durch den Anderungsplan
Teilabschnitt 39 vom 18.03.1992 derart geéndert, daB hier nunmehr Wohnbauflachen dargestellt
werden. Aus diesen vorbereitenden Bauleitplanen wurde der vorliegende Bebaungsplan entwickelt.

Il. .Anlaf der Planaufstellung, Planungsziel ' -

Den Gemeinden ist nach § 1(3) des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 die Aufgabe iibertragen, Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit dies fiir die stad-
tebauliche Entwickiung und Ordnung erfordertich ist. Aufgrund dieser Verpfiichtung hat der Rat der
Stadt in seiner Sitzung am 02.02.1993 beschlossen, fiir den eingangs beschriebenen Bereich den
vorliegenden Bebauﬁngsplan Nr. 255 aufzustellen, um dem dringenden Bedarf an Bauland fiir den
Wohnungsbau besonders im nérdlichen Stadtgebiet zu entsprechen.

Das Planungsgebiet l'iegt innerhalb bereits vorwiegend mit Wohngebauden bebauter Bereiche und
stellt eine Restflache dar, die hinsichtlich ihrer Lage, Gré8e und zu erwartender Emissionen fiir
landwirtschaftliche Zwecke auf Dauer nicht mehr nutzbar ist. Die in der Umgebung vorhandenen
Einrichtungen und Anlagen der Infrastruktur bilden besonders giinstige Voraussetzungen, diese
‘Flachen fiir die BaulanderschiieBung in die Planung einzubeziehen. Im nérdlichen Bereich des
Stadtgebietes sind Grundstiicke, die sowohl fiir eine Bebauung mit Einfamilienwohnh&usern als
auch mit einer verdichteten Bebauung im Rahmen des Reihenhaus- oder Mietwohnungsbaus in-
frage kommen, nahezu nicht mehr vorhanden, da die bisherigen, in cier Planung ausgewiesenen
Wohngebiete bereits annéhernd ausgeschopft sind. Hier gilt es,'durch' Planung und ErschlieBung
neuer Wohnbereiche fiir die kommenden Jahre Vorsorge zu treffen, um dem akuten Bedarf zum
einen, aber auch den langeriristigen Anforderungen zum anderen nachkommen zu kénnen, damit
in der Stadt Delmenhorst der Bedarf an Wohnbauland gedeckt werden kann und der Abwanderung
von Birgern in das benachbarte Umland vorgebeugt wird.

Mit dieser vordringlichen Planung neuer Wohnbaugebiete ist gleichzeitig auch die Aufgabe ver-
bunden, im Rahmen der Planaufstellung fir durch den Plan verursachte Eingriffe in den Natur-
haushalt Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen vor;usehen, um dadurch den Bestimmungen des
Niedersachsischen Naturschutzgesetzes zu entspfechen. Auch aus diesem Grunde ist die Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes erforderlich. ' 4
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Zur Bewéiltlguné der Aufgaben im Rahmen der Eingriffsregelung wurde von einem unabhéngigen
Fachbiiro ein Griinordnungsplan erstellt, der als Bestandteil des Bebauungsplanes in die Gesamt-

planung eingeflossen ist. Hierauf wird im Weiteren noch eingegangen.

Ziel der Bauleitplanung ist es ferner, die fiir die ErschlieBung der neuen Baugebiete erforderiichen
Verkehrsfldchen zur Anlegung der ErschlieBungsstraBen planungsrechtlich zu sichern und dariber
hinaus die bereits vorhandenen StraBen im Bebauungsplan verbindlich festzusetzen, damit fiir die
Anlegung bzw. den Ausbau dieser Straen die Rechtsgrundlage geschaffen wird.

Grundsétzliches Ziel der Planung ist es ferner, Art und MaB der baulichen Nutzung fir alle vom Be-
baungsplan erfaBten Grundstiicksbereiche entsprechend der kiinftigen Nutzung festzusetzen und
die iberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundstiicksfidchen verbindlich aufzuzeigen, um hier-
durch die weitere Bebauung und Nutzung innerhalb des Planungsbereiches im Sinne einer geord-
neten stédtebaulichen Entwicklung und nach den Belangen des Naturschutzes lenken und regeln

zu kdnnen.

Der voriegende 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 Nieder-
sachsischen Naturschutzgesetzes (NNatSchG) sowie des Niederséchsischen Spielplatzgesetztes
sichern, soweit dies aufgrund der beabsichtigten Nutzung sinnvoll und im Rahmen der gesetzli-

chen Vorgaben erforderlich ist.

Ifl. Planinhalt

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

im Flachennutzungsplan fiir die Baugrundstiicke differenzierte Festsetzungen getroffen.

Fiir die Baugrundstiicke beiderseits der PlanstraBe sowie in den riickseitigen Fldchen der Grund-

stiicke am Geibelweg wurden allgemeine Wohngebiete festgelegt. Die Gbrigen Flachen an der Ste-

dinger Strafle wurden mit Riicksicht auf die dort vorgesehene Nutzung als Mischgebiete festge-

setzt, um neben dem Wohnen hier gleichzeitig eine wohnvertragliche, gewerbliche Nutzung zuzu-

lassen, wie diese bereits im Verlauf dieses libergeordneten StraBenzuges teilweise vorhanden ist.
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In den allgemeinen Wohngebieten soll durch die textliche Festsetzung, daB die Ausnahmen nach §
4(3) BauNVO nicht Bestandteil des Planes sind, der Zugriff auf die Flachenreserven fiir den Woh-
nungsbau durch andere Nutzungen deutlich eingeschrénkt werden. Unter Anwendung dieser vor-
genannten textlichen Festsetzungen ist in diesen Wohngebieten die Errichtung von Betrieben des
Beherbergungsgewerbes oder sonstiger, nicht storender Gewerbebetriebe, Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe oder Tankstellen nicht zulassig. Diese Einschrénkung ist durchaus
sinnvoll, da derartige Einrichtungen auBer Tankstellen und Gartenbaubetrieben in den benachbar-
. ten Mischgebieten allgemein zugelassen werden. Dort sind neben den vorgenannte Anlagen ge-
maB § 6(2)6. und 7. BauNVO auch die sonst in diesen Baugebieten zuldssigen Vergniigungsstétten
nach § 6(2)8. BauNVO aufgrund einer Textfestsetzung ausgeschlossen. Desgleichen soll die Aus-
nahme nach § 6(3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sein, so daB Vergnligungs-
stitten im Plangebiet grundsétzlich nicht zugelassen werden. Hierdurch soll der Baugebietscha-
rakter individuell gefestigt und einem unzumutbaren Stérungsgrad sowie einem der beabsichtigten
Nutzung abtraglichen Niveauverfall méglichst weitgehend entgegengewirkt werden.

Die Anzahl der Vollgeschosse wurde unter Bezug auf den Bestand im Bereich der Stedinger Strafle
bis in 15,0 m Bautiefe mit maximal 3 und dariiber hinaus mit 1 festgelegt. Eine entsprechende Be-
grenzung gilt auch fiir die Grundstiicksbereiche im Ostbereich nordlich des Sassengrabens, wobei
hier gleichzeitig eine Mindestanzahl von 2 Voligeschossen vorgesehen wurde, um dem sparsamen
Umgang mit dem Bauland zu entsprechen. Die Ubrigenj Bauzonen in diesem Bereich zwischen der
PlanstraBe und dem Sassengraben sowie der Komplex fiir Hausgruppen wurden auf zwei Vollge-
schosse begrenzt. Fiir alle weiteren Fldchen gilt ein VollgeschoB als H6chstgrenze. Dadurch wird
eine stadtebaulich sinnvolle Staffelung der Bauh&hen erreicht und durch eine geringere Baudichte

der minimierten ErschlieBung entsprochen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- bzw. GeschoBflichenzahlen geregelt. Diese
Zahlen geben an, wieviel gm Grund- bzw. GeschoBfléche je gm Grundstiicksfidche im Sinne des §
19(3) BauNVO héchstens zuldssig sind. Die fiir die einzelnen Baugebiete unterschiedlich festge-
setzten Werte orientieren sich nur bedingt an den Héchstwerten des § 17(1) BauNVO und liegen
insbesondere im Bereich der GeschoBflachenzahl z.T. nicht unerheblich unterhalb dieser Werte,
um eine sinnvolle Abstufung der Baumassen zur bereits vorhandenen Bebauung in der Nachbar-
schaft zu erreichen. Die Werte fiir die Grundflachenzahlen sind gleichfalls nach st&dtebaulichen
Gesichtspunkten abgestuft, um hier besonders im &stlichen Planbereich unter Berlcksichtigung
der umfangreichen Griinflichen auch dem sparsamen Umgang mit dem Bauland in Sinne des § 1
(5) BauGB zu entsprechen. Insbesondere im Bereich zur Stedinger StraBe' wurde der Wert héher
angesetzt, damit auch die iiberdrtliche Bedeutung dieses StraBenzuges durch eine entsprechende
Bebauung betont werden kann. Zuriickliegende Bereiche, die eher fiir Einfamilienwohnh&user in-
frage kommen, erhielten aus diesem Grunde deutlich niedrigere Werte zugemessen.
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Fir alle vom Bebauungsplan erfaBten Baugebiete gilt zundchst grundsétzlich die offene Bauweise.
Hierbei ist die Einhaltung der Abstandsregelung der Niedersichsischen Bauordnung (NBauO)
ausschlaggebend. Dabei wurde im riickseitigen Planungsbereich eine Einschrankung auf Einzel-
hauser mit nicht mehr als 2 Wohnungen vorgenommen, um eine stidtebaulich erwiinschte Abstu-
fung der Wohndichte zu erreichen und die besondere ErschlieBungslage zu beriicksichtigen.

Im Kernbereich des Planungsareals sind an der Nordseite der PlanstraBe vier Hausgruppenzellen
mit jeweils 4 Einheiten vorgesehen, um einen Ubergang der baulichen Verdjchtung und eine Mi-
schung verschiedener Bauformen zu erreichen. Hierdurch soll gleichzeitig die Bildung von er-
schwinglichem Hauseigentum und eine sparsame Verwendung von Bauland geférdert werden. Fiir
diese Grundstiicke wurde eine Mindestgrundstiicksbreite von 6,4 m vorgeschrieben, damit eine
verntinftige GrundriB- und Gartengestaitung unter Vermeidung zu beengter Abmessungen erreicht

wird.

Im Gstlichen Bereich der PlanstraBe ist vorgesehen, die Baukérperldnge auf jeweils 30 m zu be-
grenzen, um in dieser Umgebung eine mauerartige Bebauung auszuschlieBen und im Zusammen-
hang mit den angrenzenden Griinbereichen die verdichtete Bebauung aufzulockern.

Die uberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundstiicksbereiche sind durch Baugrenzen gegen-
einander abgegrenzt. Soweit innerhalb dieser Bauflichen unterschiedliche GeschoBzahlen zulis-

sig sind, wurden diese Bereiche durch GeschoBgrenzen unterteilt.

Aufgrund einer textlichen Festsetzung diirfen auf den nicht iiberbaubaren Flachen zwischen den
StraBenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen (Vorgérten) Nebenanlagen nach §
14(1) BauNVO sowie bauliche Anlagen nach § 12(1) und (2) der Niederséachsischen Bauordnung
(NBauO) nicht errichtet werden. Diese Flachen sind gértnerisch zu gestalten, um den Griinbe-
stand, soweit er nicht besonders im Bebauungsplan festgelegt wurde, auch im Bereich der einzel-
nen Baugrundstiicke zu sichern. Ferner soll aber auch der Seitenraum der StraBen moglichst
groBzilgig freigehalten werden, um den Wohnwert des Baugebietes stiddtebaulich aufzuwerten.
Diese Festsetzung gilt zum Teil auch fiir riickwartige Freiflichen. Durch diese Begriinung wird
sowohl eine urbane GroBziigigkeit vermittelt und der Lichtraum der StraSen optisch vergrdBert, als
auch im Rahmen der Eingriffsregelung die Sicherung der Kompensationsfidchen, wie dies im zu-
geharigen Griinordnungsplan als Grundlage der Regelung des Naturhaushaits vorausgesetzt wird,
erreicht. Auf den Griinordnungsplan wird in diesem Zusammenhang besonders verwiesen. Die
Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Nebenanlagen, Stellplitze ofler Garagen, wie dies im
§ 19(4) BauNVO vorgesehen ist, wird aus gleichen Griinden auf max. 40 % beschrankt.
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Fur bereits bebaute Bereiche bestimmt eine weitere textliche Festsetzung, da8 fiir bestehende Ge-
béude und Gebéudeteile auBerhalb der festgesetzten {iberbaubaren 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 zuldssig sein.
Durch diese MaBnahme wird dem Bestandsschutz auf den bereits bebauten Grundstiicken beson-

ders Rechnung getragen.

Fur die zwei Gebiete mit der GeschoBflachenzah! 1,2 wird die Anwendung des § 21a(5) BauNVO
als Ausnahme vorgesehen. Das bedeutet, daB die zulassige GeschoBflache im Bereich dieser
Grundstiicke um das MaBe erh6ht werden kann, wie notwendige Stellplatze unterhalb der Gelan-
deoberflache geschaffen werden. Diese MaBnahme soll speziell einer zusatzlichen Bodenversie-
gelung durch oberirdisch angelegte Garagenhéfe oder versiegelte Parkplatze entgegenwirken. Fiir
diese Parkplétze gilt, daB die nicht unterhalb der Gebéude liegenden Bereiche nicht auf die Grund-
flachenzahl angerechnet werden und bis max. 1,5 m oberhalb des angrenzenden Gelindes liegen
durfen. Diese Bereiche sind jedoch extensiv zu begriinen. Unberiihrt hiervon bleiben die Ver-

pflichtungen, die sich hierzu aus der Griinordnung ergeben.

Wie bereits eingangs erwahnt, ist die im Bebauungsplan teilweise erfaBte Verkehrsfiache der Ste-
dinger StraBe vorhanden und in dem im Plan dargesteliten Umfang fiir den ihr 2ugedachten Zweck
ausgebaut. Hier sind Verbesserungen durch das Anpflanzen von groBkronigen, langlebigen und
standortgerechten StraBenbdumen im Bereich des vorhandenen Parkstreifens anzustreben. Eine
besondere Festlegung wurde jedoch nicht getroffen, da die Stadt im Rahmen des ErschiieBungs-
vertrages entsprechende Méglichkeiten wahrnehmen kann.

Die Flachen der PlanstraBe miissen im Rahmen der Plandurchfi]hrund neu angelegt und auf der
Grundlage eines ErschlieBungsvertrages ausgebaut werden. Hierbei ist an einen verkehrsberuhig-
ten Ausbau gedacht, um ein Durchfahren des Baugebietes weitestgehend abzuwenden, damit die
Wohnruhe nicht durch zusétzlichen Durchgangsverkehr beeintrachtigt wird. Ausbaueinzelheiten
sind im‘Rahmen der ErschlieBungsvereinbarung unter Einbeziehung der Grilinordnung zu regeln.

Abgehend von der PlanstraBe sind die Bereiche der Hausgruppengrundstiicke iiber Flichen er-
schlossen, die nach dem Bebauungsplan mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der an-
grenzenden Baugrundstiicke zu belasten sind. Diese ErschlieBungsart tragt erheblich dazu bei, die
Wohnruhe in diesen Grundstiicksbereichen zu erhalten. Eine éffentliche ErschlieBung fiir den all-
gemeinen Fahrzeugverkehr ware hier sowohl vom Umfang der Fléchenve:'siegelung als auch von
den Kosten nicht vorteilhaft.
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An der Sidseite der PlanstraBe im Bereich zwischen Spielplatz und Stedinger StraBe ist der An-
schiuB der Grundstticke fiir den Fahrzeugverkehr auf zwei Zufahrten von 7 m Breite beschrankt.
Diese Festsetzung dient der Sicherheit des Verkehrs, da in diesem Abschnitt die vier Grundstiicks-

zufahrten der Reihenhauszeilen auf der gegeniiberliegenden Seite einmiinden.

Fiur die Baubereiche, in.denen nur Hausgruppen zugelassen werden, ist die Festsetzung von Fli-
chen fiir den ruhenden Verkehr uneridglich, wenn es hier nicht zu einer stadtebaulich unerwiin-
schen Anordnung von Garagen- oder Stellplatzfiichen kommen soll. Aus di2sem Grund wurden
jeweils Bereiche zur Anlegung von kleinen, baubereichsbezogenen Garagenhdfen im Zusammen-
hang mit den Hauszeilen festgesetzt. Im Rahmen der Griinordnung wurde fiir alle Garagenflachen
eine Begrinung der Dachflachen zwingend vorgeschrieben, um so zur Kompensation der durch

die Baulichkeiten ausgel6sten Eingriffe in den Naturhaushalt beizutragen.

Im &stlichen Bereich siidlich der PlanstraBe wurde fiir die allgemeinen Wohngebiete festgesetzt,
daB ‘hier unterirdische Stellplatze zugunsten dieses Baugebietes vorzusehen sind. Hierdurch soll
eine zusétzliche Versiegelung im Grundsiicksbereich weitgehend vermieden werden, zumal das
Baugrundstiick auch keine ausreichenden oberirdischen Flidchen fiir den ruhenden Verkehr auf-
weist. Dieses UntergeschoB darf auch mit einem bis zu 1,5 m hohen Sockel {iber StraBenoberkante
errichtet werden, der dann jedoch, soweit diese Flichen Uber die im Bebauungsplan ausgewie-
sene Bauzone hinausgehen, im Dachbereich, wie vor erwihnt, zu begriinen ist. Diese Bereiche
werden auf das MaB der baulichen Nutzung dann nicht angerechnet. In zwei Bereichen wurden
weitere Flachen zur Anlegung von Stellplétzen fiir Kurzzeitparker vorgesehen, von denen jewewils

mind. ein Platz behindertengerecht erstelit werden solite.

Im Bereich der Mischgebiete an der Stedinger StraBe wurde zur Deckung des durch die zugelas-
sene Nutzung verursachten Bedarfs fiir den ruhenden Verkehr eine Fléche zur Anlegung von Ga-
ragen und Stellpléatzen festgelegt. In diesem Bereich sind die Dachflichen von Garagen gleichfalls
extensiv zu begriinen. Der Versiegelungsgrad der Stellplatzflichen darf dariiber hinaus das MaB
von 40 % nicht Uberschreiten. Ferner ist fiir je 4 oberirdische Stellplatze ein groBkroniger, standort-
gerechter Laubbaum zu pflanzen, um hierdurch einen weiteren Beitrag zur Kompensation von Ein-

griffen durch die auf dem Grundstiick zuldssige Bebauung zu erreichen.

Eine weitere fexﬁestsetzung bestimmt, daB die Baugrundstiicke im allgemeinen Wohngebiet mit
der GRZ 0,3 je Einzelhaus 500 gm und je Doppelhaushélfte 350 gm Mindestgrundstﬁcksgrﬁﬂe
haben missen. Die Mindestbreite dieser Grundstiicke betrdgt parallel zur ErschlieBungsstraBe
15,0 m. Diese Festsetzung soll gleichfalls einer zu groBen Versiegelung entgegenwirken.
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elan at utzes und der Landschaftspfi Griinplanung.

Wie bereits eingangs angezeigt, ist der vorliegende Bebauungsplan neben der Vorbereitung einer
baulichen Nutzung weiterer, dringend benétigter Baugebiete fiir den Wohnungsbau gleichzeitig ein
Instrument zur Bewiltigung der Eingriffsregelung auf der Grundiage des Niederséchsischen Natur-
schutzgesetzes (NNatSchG) vom 02.07.1990.

Seit Inkrafttreten des Bundesnaturschutz-Gesetzes (BNatSchG) ist die Aufstellung eines Griinord-
nungsplanes zur Bewiltigung dieser Probleme geboten. In Erfiillung dieser Verpfiichtung hat die
Stadt Delmenhorst ein Fachbiiro mit dieser Aufgabe betraut. Der von dort erarbeitete Griinord-
nungsplan ist Bestandteil der Gesamtplanung und in seinem Inhalt in die Planung eingeflossen.

Das kiinftige Baugebiet wird im Siiden von einer umfangreichen &ffentlichen Griinanlage begrenzt,
deren néhere Gestaltung im Grinordnungsplan abgehandelt wird. Dieser Griinzug soll im Rahmen
des stadtweiten Wanderwegenetzes einen Wanderweg aufnehmen, um FuBgéngern die Maglich-
keit zu geben, eine vom Verkehr abgewandte Verbindung zwischen den einzelnen Stadtgebieten
2u nutzen. Dieser Griinzug findet iber weitere, bereits verbindliche festgesetzte oder schon vor-
handene Grinanlagen AnschiuB an das lbrige Wegenetz und bietet so ausgedehnte Mdglichkeiten
fir Spaziergénge in unmittelbarer Nahe der das Stadtgebiet durchziehenden Wassenzufe.

Im Bereich dieser Fliche ist die Anlegung von Flachwasserbereichen in Verbindung mit dem offe-
nen Wasserlauf des Sassengrabens als Vorfluter zur Aufnahme des im Baugebiet anfallenden Re-
genwassers wiinschenswert. Hierdurch wiirde eine Versickerung des Fgegenwasser im Baugebiet
geférdert und ein weiterer Beitrag zur Verbesserung der Naturverhiltnisse geleistet. Im Rahmen
der Plandurchfiihrung wire dazu ein Verfahren nach dem Wasserrecht in Abstimmung mit dem
Ochtumverband als Gewassertrager erforderlich.

Im Zentrum des Plangebietes ist in unmittelbarer Anbindung an den offentlichen Griinzug eine Fla-

che fiir die Anlegung eines ca. 900 gm groBen Kinderspielplatzes festgesetzt, der aus allen Berei-

chen des Baugebietes auf kurzen Wegen zu erreichen ist. Der durch die ausgewiesenen Bauge-

biete ausgeléste Spielplatzbedarf nach dem Niederséchsischen Gesetz iiber Spielplatze betragt

bei 2% der BruttogeschoBfidche etwa 250 am Netto-Spielplatzfisiche. Bei einer Annahme von ca.

30% Begleitgriin steht mit dem ausgewiesenen Spielplatz eine Nettofiiche von etwa 630 am im

Plangebiet zur Verfiigung, so daB die Forderungen des Spielplatzgesetzés erfiillt sind. Der Fla-

cheniiberhang dient dariiber hinaus zur Abdeckung des Bedarfs benachbarter Baugebiete am
Geibelweg sowie am Eichendorffweg.
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Im &stlichen Berelch des Bebauungsplanes Nr. 255 sind einzelne Biume vorhanden, die den Cha-
rakter der Umgebung stidtebaulich besonders prégen und durch Neuanpflanzungen nicht zu er-
setzen sind. Auf gesetzlicher Grundlage des § 9 (1) 25. BauGB wurden diese Biume 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) 8. und (2) BauGB zu betrachten und kann mit einer
GeldbuBe bis zu 20.000 DM geahndet werden. Diese MaBnahme tragt auch zur deutlichen Verbes-

serung der Naturverhiltnisse bei.

Zur Freihaltung der erforderlichen Schutzbereiche dieser Bé&ume wurde ein gesondertes Gutachten
erstellt, daB filr die Festlegung der Baubereiche im Umfeld der Baume ausschlaggebend war. Im
Rahmen der Plandurchfiihrung ist die Einhaltung dieser SchutzmaBnahmen zu tiberwachen.

Aufgrund der Untersuchungen im Rahmen des Griinordnungsplanes wurden weitere Grund-
sticksbereiche zwingend fiir die zusatzliche Bepflanzung mit standortgerechten Baumen und
Strauchern bestimmt, um im Rahmen der AusgleichsmaBnahmen die durch die bauliche Nutzung
der Grundstiicke verursachten Eingriffe in den Naturhaushalt zu kompensieren. Diese Flachen sind
im Plan entsprechend auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 25 BauGB verbindlich festgesetzt.

Im Verlauf der PlanstraBe wurde an den stadtebaulich bedeutsamen Punkten die Anpflanzung von
Solitarbdumen zwingend vorgeschrieben, um hier neben den Belangen der Griinordnung gleich-
zeitig eine besondere stidtebauliche Wirkung im StraBenbereich zu erzielen. Die angeordnete Be-
pflanzung soll die StraBenabschnitte optisch unterteilen und dadurch die Verkehrsberuhigung un-
terstitzen. Bei diesen Baumen ist jeweils an groBkronige, langlebige ’ynd standortgerechte Laub-
baume wie Eichen, Platanen, Buchen, Kastanien oder &hnlich gedacht, die zum Zeitpunkt der An-
pflanzung einen Mindeststammumfang von 25 cm, gemessen in 1 m Hohe, haben sollen.

Zur weiteren Verbesserung des Naturhaushaites wurde im Bebauungsplan festgesetzt, daB im Be-
reich der Baugrundstiicke je angefangene 350 gm Baugrundstiick ein groBkroniger, standortge-
rechter Laubbaum zu pflanzen ist. Diese Baume sollen den vorstehend beschriebenen Kriterien
entsprechen. Ein Zusammenfassen dieser Baume zu Baumgruppen ist erwiinscht, aber nicht

zwingend vorgeschrieben.

Wie im Zusammenhang mit dem Planinhait beschrieben, werden Flachdachberelche auf den Ga-
ragen einer extensiven Begriinung unterworfen, so daB auch hier eine deutllche Minderung des

Eingriffs in den Naturhaushalt erkennbar ist.
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Dartiber hinaus besteht fir das Gebiet der Stadt Delmenhorst die Satzung dber den Schutz des
Baumbestqndes (Baumschutzsatzung), auf deren § 3 besonders hingewiesen wird. Diese MaB-
nahme erfolgt insbesondere, um auch die nicht aus stadtebaulichen Griinden besonders festge-
setzten Einzelbidume oder Baumgruppen im bisher nicht bebauten Raum unter der Betrachtung
des’ Landschaftsschutzes und der Griinplanung in die Bilanz des Naturhaushaltes einzubeziehen
und zu erhalten. Hier sind im Rahmen der Baumschutzsatzung individuelle Regelungen méglich.

Die im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zur Einschréinkung der Varsiegelung der nicht
liberbaubaren Bereiche sowie der begrenzte Antell der Versiegelungsdichte im Bereich der Zuwe-
gungen und Stellplatze auf 40 % und weiterhin die Begrenzung der nach § 19 (4) BauNVO zulissi-
gen Uberschreltung der GRZ auf maximal 40 % tragen zusétzlich zur Minderung des Eingriffs im

Rahmen der Griinordnung wesentlich bei.

Dariiber hinaus enthalten die fiir eine kiinftige Bebauung vorgesehenen Flichen keine wesentli-
chen, landschaftsgestaltenden Teile, die bereits unter Schutz stehen oder besonders zu schiitzen
waren. Da der Bebauungsplan weitere zusatzliche Eingriffe in wertvolle Bereiche von Natur und
Landschaft nicht vorsieht, sind {iber das geplante MaB hinausgehende, flichenbezogene Festset-
zungen flr Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 255 ent-
behrlich. Die Wertigkeit der bisher fast ausschlieBlich als Maisacker genutzten Flachen ist ver-
gleichsweise niedrig anzusetzten, so daB Eingriffe durch die bauliche Nutzung, soweit sie nicht zu
vermeinden sind, nicht sonderlich schwer wiegen und im Rahmen der vorliegenden Planung wei-

testgehend ausgeglichen werden.

Die Eingriffsregelung fiir das jeweilige Vorhaben bleibt hiervon aufgrfgnd des Niedersiachsischen
Naturschutzgesetzes (NNatSchG) unberiihrt und ist zusatzlich im Griinordnungsplan abgehandelt.
Auf dieser Grundlage ist eine individuelle Einzelfall-Uberpriifung im Rahmen der jeweiligen Bauge-

nehmigungen sicherzustellen.

Eingriffe in das Landschaftsbild durch die Durchfiihrung dieses Bebauungsplanes sind nicht zu
vermeiden. Der aufgrund seiner besonderen Lage innerhalb bereits Uberwiegend bebauter Berei-
che isolierte Komplex des Planungsgebietes hat zu weiteren Landschaftsteilen keine unmittelbare
Verbindung. Daher wiegen die Eingriffe in dieser Hinsicht weniger schwer, so daf die mit dem Be-
bauungsplan Nt. 255 beabsichtigte Bebauung nicht infrage gestellt werden kann, auch wenn ein
Ausgleich in dieser Hinsicht nicht méglich ist. Hier ist der Beseitigung des akuten Wohnraumman-
gels der Vorrang einzurdumen, um durch Bereitstellung von weiteren Flachen flr den Wohnungs-
bau zur Linderung der Wohnraumnot beizutragen.
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Hinsichtlich der Gestaitung der verbleibenden Freifidachen, vorgesehener Fassadenbegriinungen,
der Begriinung von Flachdichern 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 Vorschlige zur Ausbaugestalung von Ver-

kehrsflachen gemacht, die in die Plandurchfiihrung einflieBen sollen.

V. _Fléchenangaben

Von dem ca. 2,89 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewiesen als:

1. Aligemeine Wohngebiete ca. 1,63 ha
2. Mischgebiete ca. 0,31 ha
3. offentlichen Griinflichen ca. 0,50 ha
4. StraBenverkehrsflichen ca. 0,54 ha
Gesamtfliche des Planungsbereiches ca. 2.89 ha

~VI. Kosten und FolgemaBnahmen

Die Realisierung der &ffentlichen MaBnahmen, die alsbald zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes
Nr. 255 zu treffen sind, umfaBt den Ausbau der PlanstraBBe sowie des éffentlichen Griinzuges. Die
Stedinger StraBe ist als &ffentliche Verkehrsflache vorhanden und befestigt. Die hierdurch entste-
henden Kosten sowie der fiir 6ffentliche MaBnahmen ggf. noch erforderliche Grunderwerb werden
durch Haushaltsmittel abgedeckt. Sie belasten den &ffentlichen Hailshalt Uberwiegend nur vor-
Ubergehend, da die Anlieger zu diesen Kosten in Form von Beitrﬁgeh auf der Grundlage der Er-
schlieBungssatzung der Stadt Delmenhorst herangezogen werden. Die MaBnahmen werden im
Rahmen eines ErschlieBungsvertrages durchgefiihrt, so daB die Stadt Delmenhorst hier haushalts-
rechtlich nicht in Vorleistungen zu gehen braucht. Weitere Kosten, die durch den vorliegenden Be-
bauungsplan Nr. 255 fiir die 6ffentliche Hand ausgelést werden, sind zum augenblicklichen Zeit-

punkt nicht erkennbar.

Die noch nicht im Eigentum der Stadt Delmenhorst befindlichen, fiir 6ffentliche Zwecke vorgese-
henen Fldchen sind von der Stadt Delmenhorst zu erwerben, auf diese zu Uibertragen oder notfalls
fir den vorgesehenen &ffentlichen Zweck auf der Grundlage dieses Bebauungsplanes Nr. 255 zu
enteignen. Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des 4. Teiles des Balfgesetzbuches sind nicht
erkennbar. Sollten sie dennoch erforderlich werden, so bildet der Bebauungsplan Nr. 255 hierfiir
gleichfalls die rechtliche Grundlage.
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Das Areal des Planungsgebietes ist nach derzeitigem Kenntnisstand seit altersher als landwirt-
schaftliche Fidche genutzt. Individuelle Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Belastung durch
umweltrelevante Schadstoffe sind fiir den Planungsbereich nicht vorgesehen, da keine dringenden
Anhaltspunkte fUr derartige Belastungen aus Alteintrigen gegeben sind. Der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst der Polizeidirektion Hannover hat im Zusammenhang mit der Auswertung von Luftbil-
der aus dem zweiten Weltkrieg aufgezeigt, daB es Vermutungen auf Belastungen durch ehemalige
Kampfmittel fir einen kleinen Teilbereich im siidlichen Planungsgebiet gibt. Digse Flache wurde im
Bebauungsplan aufgrund § 9 (5) 3. BauGB gekennzeichnet. Der Bautriger ist dariiber informiert

worden, daB hier vor Durchfiihrungsbeginn Sondierungen angezeigt sind.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 180 BauGB ist, soweit derzeit erkennbar, im
Rahmen der Plandurchfiihrung dieses Bebauungsplanes entbehriich. Soliten sich entsprechende
MaBnahmen im Laufe der Plandurchfiihrung wider Erwarten dennoch als notwendig erweisen, sind

sie auf der Grundlage dieses Planes rechtzeitig einzuleiten.

Belange des Denkmalschutzes werden durch diesen Bebauungsplan nicht beriihrt. Soliten im
Rahrrlen der Plandurchfiihrung ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, sind

diese bei der Denkmalbehdrde oder einem Beauftragten fiir Denkmalpflege meldepflichtig.

Das gesamte Baugebiet ist an die offentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen anzuschlieBen. Das
ist im Rahmen der Plandurchfilhrung im Zusammenhang mit dem abzuschlieBenden Erschlie-

Bungsvertrag und den jeweiligen Baugenehmigungen sicherzustellen.

Der Bebauungsplan dient der vordringlichen Bereitstellung von Grundstiicken fiir den Wohnungs-

bau.

Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 255 geméB § 12 BauGB treten alle Festset-
zungen der Bebauungspléane Nr. 44 und 167 sowie evtl. bestehender weiterer frilherer Bebauungs-

oder Fluchtlinienpléne im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 255 auBer Kraft.

Delmenhorst, den 14. Februar 1995

Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor Stadtplanungsamt
In Vertretung

K. Keller U. Ihm
Stadtbaurat



