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Stadt Delmenhorst

Begriindung Bebauungsplan Nr. 233

Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 233 -U 6 -

fur einen Bereich zwischen Syker StraRe, Schollendamm, Stickgraser
Damm und Berliner Strale in Delmenhorst.

1. Planaufstellung/Aufstellungsbeschlufl

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 07.03.1991 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 233 fiir einen Bereich zwischen
Syker StralRe, Schollendamm, Stickgraser Damm und Berliner StraRe
(ohne die Grundsticke Syker StraRe 111 - 119) in Delmenhorst be-

. schlossen.

Am 11.11.1997 beschlo der Rat der Stadt Delmenhorst die Erweite-
rung des Plangebietes um die bisher nicht erfalten Grundstiicke.

2. Planunterlage;

Als Planunterlage dient eine Karte im MafRstab 1:1000, ausgefertigt vom
der Katasterbehdrde Oldenburger Land, Katasteramt Delmenhorst nach
dem Stand vom 23.07.1993.

3. Lage, rdumliche Begrenzung und allgemeine Be-
schreibung des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes;

Das Planungsgebiet liegt etwa auf halber Distanz zwischen dem Stadt-
zentrum und der 6stlichen Stadtgrenze und wird begrenzt

o} im Norden von der Syker Stralle,

o} im Osten vom Schollendamm,

0 im Stiden vom Stickgraser Damm und
o} im Westen von der Berliner Strafe.

Das Planzeichen "Grenze des Geltungsbereiches" liegt auf abgemark-
ten Grenzen, die durch das Katasteramt Delmenhorst eingemessen
worden sind. Der Geltungsbereich schliet zum Teil an die Geltungsbe-
reichsgrenzen der angrenzenden Bebauungspldne unmittelbar an, zum
Teil liegt er im Bereich bestehender Bebauungspline. Die Belegenheit
des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte M 1:10000 zu ersehen.

Das Plangebiet ist gegentber der Version, die bis 1996 bearbeitet wur-
de, um die Flache des Gewerbebetriebes erweitert worden, um die Im-
missionsfragen innerhalb des Planbereiches bewaitigen zu kénnen.

Altere Bebauungspldne, die durch den vorliegenden Bebauungsplan
Uberlagert werden, verlieren in den gednderten Bereichen ihre Gultig-
keit.
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Stadt Delmenhorst

Begrindung Bebauungsplan Nr. 233

4, AnschluBnutzungen und andere Planungen

Das Plangebiet ist vollstandig umgeben bzw. z.T. identisch mit Planbe-
reichen rechtskraftiger Bebauungsplane:

o Im Norden von dem Bebauungsplan Nr. 32 mit Mischgebiet bei
zwei Vollgeschossen.
0 Im Osten vom Bebauungsplan Nr. 31 mit Aligemeinem Wohn-
. gebiet bei einem VoligeschoR
0 Im Stden vom Bebauungsplan Nr. 31 mit Mischgebiet bei zwei

Voligeschossen und Allgemeinem Wohngebiet bei zwei Vollge-
schossen und Nr. 16 mit Mischgebiet bei zwei Vollgeschossen

o Im Westen vom Bebauungsplan Nr. 16 mit Allgemeinem
Wohngebiet bei zwei Vollgeschossen.

5. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung;

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen wird der Stadt Del-
menhorst die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen mit dem Auf-
gabenschwerpunkt der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Ar-
beitsstatten.

Aus dieser landespolitischen Zuweisung lassen sich kommunale Hand-
lungs- und MaRnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem
Hintergrund der Baulandverknappung und steigender Kosten fir Bau-
land und Bauwerkserstellung auch in Delmenhorst zur Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten sowie zur Kontinuitat stadtischer Wachs-
tumsprozesse beizutragen haben.

6. Vorbereitende Bauleitplanung

Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom
19.08.1979 stellt den Planungsraum als Wohnbauflache und im nérdli-
chen Bereich als Mischgebietsflache dar.

Mit der Festsetzung von Allgemeinem Wohngebiet (§ 4 BauNVOQ) ent-
lang der Berliner Strale bleibt der Bebauungsplan hinter den Méglich-
keiten des Flachennutzungsplanes zuriick. Dies hat seinen Grund darin,
daR es schwierig ist, die Entwicklung als Mischgebiet tatsachlich durch-
zusetzen und daR bei der Erteilung von Baugenehmigungen Probleme
auftreten, die darin bestehen, daR Mischgebiete sich oftmals zu Allge-
meinen Wohngebieten entwickeln. Diesem Umstand soll die getroffene
Festsetzung Rechnung tragen, zumal es ausreichende Méglichkeiten
gibt, den Schutzanspruch des Wohngebietes z.B. gegeniber dem Stra-
Benverkehrsldrm zu sichern. Durch diese Festsetzung fiigt sich das
Plangebiet nahtlos in die umgebende Nutzung ein.

Insofern ist der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt zu betrachten.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 233

7. Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 233 liegt keine
Ubergeordnete Fachplanung vor. Allerdings wird bereits auf den Vor-
entwurf des Landschaftsrahmenplanes zuriickgegriffen, der seit August
1997 vorliegt und als Orientierungsgrundlage angesehen wird.

8. PlanungsanlaB

Die Funktion Delmenhorsts als Mittelzentrum, die allgemeine Knappheit
von Wohnungen und der noch immer anhaltende Druck auf dem Bau-
landmarkt - vor allem fur freistehende Einfamilienhauser - schaffen fir
die Stadt Delmenhorst die Verpflichtung, Bauland verfiigbar zu machen.
Bevor neues Bauland am Stadtrand bzw. im Auflenbereich erschlossen
wird, gilt es, die Baulandreserven innerhalb der bebauten Stadtbereiche
zu mobilisieren.

Anlal 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 Ausdeh-
nung der Siedlungsfldchen in die freie Landschaft hinein bilden zusam-
men mit dem Wunsch verschiedener Anlieger, ihre Hintergrundstiicke
zu bebauen, den konkreten Planungsania. Schmale und bis zu 100 m
tiefe Grundstiicke, die nur stralenseitig mit einem Gebiude bebaut
sind, stellen ein Baulandpotential dar, welches es zu mobilisieren gilt.
Die bisherige planungsrechtliche Situation des Bebauungsplanes Nr 31
mit einer Verkehrsfihrung vom Schollendamm zum Stickgraser Damm
lieR sich trotz jahrelanger Bemiihungen nicht umsetzen.

Gleichzeitig gilt es, die neueren gesetzlichen Vorschriften, v.a. die aktu-
elle Baunutzungsverordnung (BauNVO), das Bundesimmissionsschutz-
gesetz (BImSchG) und das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw.
den § 1a Baugesetzbuch (BauGB) im Planbereich anzuwenden.

9. Planinhalte
9.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 233 wird das Ziel verfolgt,
die nicht realisierbare Planung des Bebauungsplanes Nr. 31 zu revidie-
ren und neuzeitlichen Forderungen an Nutzung, Verkehrsfuhrung und
Freiflichengestaltung anzupassen. Mit einer kleinrdumigen Erschlie-
Bung in Form einer Sackgasse soll erreicht werden, daR nur Ziel- und
Quellverkehr in das Gebiet gelangt und dadurch eine Wohnruhe ent-
steht, die Grundlage fur eine hohe Wohnumfeldqualitst bildet. Diese
Zielrichtung wird weiter unterstitzt durch die Festsetzung von reduzier-
ten Grundfldchenzahlen und Beschrankung auf eine Bebauung mit ei-
nem Vollgeschofl im inneren Bereich, so daf} ausreichend Freiflichen
im privaten und 6ffentlichen Bereich erhalten werden, die fur Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen zur weiteren Verbesserung der Woh-
numfeldqualitadt genutzt werden kénnen. Mit einer Festsetzung der Bau-
platzgréRe auf mindestens 600 gm soll erreicht werden, dal® etwa 30

Seite 3




Stadt Delmenhorst

Begriindung Bebauungsplan Nr. 233

kleinere neue Wohngebaude entstehen kénnen, die der vorhandenen
Kleinteiligkeit der bestehenden umgebenden Wohnbebauung entspre-

chen.

9.2 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan Nr. 233 werden vorhandene Nutzungen entlang des
umgebenden Strallen aufgegriffen und dementsprechend entlang der
Syker Strale und einem Teil der Berliner StraRe Mischgebiet sowie an
den ubrigen StralRen Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im Gegen-
satz zum bisher rechtskraftigen Bebauungsplan, der auch an der Berli-
ner Strafle noch Mischgebiet festgesetzt hatte, 14Rt sich diese Festset-
zung nicht mehr aufrechterhalten, da dieses Mischgebiet zu mehr als 90
% Wohnnutzung aufweist. Das Mischgebiet entlang der Syker StraRe
tragt der gegeben Situation an der AusfalistraRe zur B 75 bzw. A 28
Rechnung: Hier wird das ehemalige Gewerbegebiet fur das Eckgrund-
stlick Syker Strale/Berliner Strafle zuriickgestuft in ein Mischgebiet, da
der dort anséssige Gewerbebetrieb wegen der beengten Platzverhait-
nisse keine Entwicklungsmdéglichkeiten mehr hat. Der Schutzanspruch
der Wohnnutzung wird dadurch entsprechend den Regeln des Bunde-
simmissionsschutzgesetzes in vollem Umfang berticksichtigt, so daR die
ungeklarte Situation des Nebeneinanders von Gewerbe (Ge) und Woh-
nen (WA) im bisherigen Bebauungsplanentwurf nunmehr bereinigt ist.
Diese Ldsung wurde méglich, nachdem nunmehr absehbar ist, daR der
Gewerbebetrieb mittelfristig in ein Gewerbegebiet vorgelagert werden
soll, wo er hinsichtlich seines Stérgrades richtig plaziert ist. Als Folge-
nutzung ist ein Supermarkt mit weniger als 700 m? Verkaufsflache ge-
plant; in den Obergeschossen zur Syker StraRe hin sollen Méglichkeiten
fur Dienstleister oder bzw. Wohnungen erméglicht werden. In den WA-
Gebieten entlang der umgebenden StralRen sollen die Ausnahmen ge-
mak § 4 (3) BauNVO, namlich Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe, und Anlagen fir Verwaltun-
gen, nicht jedoch Gartenbaubetriebe und Tankstellen, allgemein zuge-
lassen werden. (TF Nr. 1)

9.3 MaRB der baulichen Nutzung und Bauweise

Das Plangebiet ist ein StraRengeviert, dessen Grundstiicke strallensei-
tig mit Gebduden mit ein bis zwei Vollgeschossen bebaut sind. Die
rackwdrtigen Grundstiicksteile sind nahezu alle unbebaut und stellen
das Baulandpotential dar, welches es zu mobilisieren gilt.

Die Grundstlicke sollen

o im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden mog-
lichst intensiv genutzt werden,
o im Hinblick auf eine Schaffung von hohen Wohnumfeldqualita-

ten jedoch nur wenig versiegelt werden.

Um diesen Zielkonflikt im Sinne eines Kompromisses zu I&sen, wird im
peripheren Bereich eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen (zuziglich
ausgebautem DachgeschoB) zugelassen und im inneren Bereich ein
Voligescho3 (zuziglich ausgebautem DachgeschoR) zugelassen, so
dafl sich das stadtebauliche Erscheinungsbild der StraRenrandbebau-
ung angemessen entwickeln kann.
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 233

Fir das gesamte Gebiet wird eine MindestgrundstiicksgréRe von 600 m?
(far Einzelhduser) und 400 m? (fur Doppelhauser) festgesetzt, um einer-
seits ein Mindestmal an Freifiichen sicherzustellen, andererseits aber
auch ausreichende Flachen auf den Grundstiicken fur die Regenwas-
serversickerung zu sichern. Ausnahmen von dieser Festsetzung gibt es
fur Grundsticke direkt an der sidlichen Berliner Strale und am Stick-
graser Damm, wo GrundstiicksgréRen schon heute unter 600 m? liegen.
Im Rahmen der Umlegung ist es nicht sinnvoll, die Grundstiicke zu ver-
gréRern. Das enge Festhalten an der 600 m? - (bzw. 400 m?) GréRe
wirde zu erheblichen Schwierigkeiten beim Neuzuschnitt von Bau-
grundstlcken auf den rickwartigen Grundstiicksflachen fuhren, weil die
zur Verfugung stehende Umlegungsmasse fur neue Grundstiicke ver-
ringert und die Anzahl der neu zu bildenden Grundstiicke sich reduzie-
ren wirde. Im tbrigen wirden sich durch eine VergréRerung der Grund-
stcke auf 600 m? unvorteilhafte Zuschnitte ergeben.

Im nahezu gesamten Baugebiet wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt, um
ausreichende Freiflachen zu sichern. An der Syker Strafe wird in An-
passung an den Bestand und im Hinblick auf die Mischnutzung eine
GRZ von 0,4 festgesetzt. Die nach § 19 (4) BauNVO zulassige Uber-
schreitung der GRZ mit Garagen, Steliplitzen und ihren Zufahrten um
S0 % wird jedoch begrenzt, um den Umfang der méglichen Versiege-
lung einzugrenzen. Dazu wird im inneren Bereich an der neuen Erschlie-
Bungsstrale eine Uberschreitung von 33%, entlang der Plangebiets-
grenze 40% zugelassen. Gleichzeitig wird durch den dadurch gewonne-
nen héheren Freifldchenanteil eine héhere Wohnumfeldqualitét erreicht.

In den Bereichen mit zwei Vollgeschossen wird eine GeschoRflichen-
zahl von 0,6 festgesetzt. Damit wird erreicht, da3 eine Gebéude, wel-
ches die Grundflachenzahl vollstandig ausnutzt, in der Regel nicht tber
die gesamte Flache zwei Vollgeschosse aufweisen kann, oder aber daR
ein vollstandig zweigeschossiges Gebaude die Grundflichenzah! nicht
voll ausnutzen kann. Die GeschoRflache, die in ausgebauten Dachge-
schossen errichtet wird, die keine Voligeschosse sind, wird geman § 20
(1) BauNVO ohnehin nicht angerechnet.

Fir den Bereich des Mischgebietes wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt,
um den gewerblich bedingten Anforderungen an eine héhere bauliche
Ausnutzung der Grundstlcke gerecht zu werden. Durch eine GFZ von
0.6 wird verhindert, daf Uber die gesamte Tiefe eines Baukérpers zwei
Voligeschosse errichtet werden kénnen. Stadtebauliches Ziel ist es hier,
entlang der Syker Strale eine Stralenrandbebauung mit zwei Vollge-
schossen zu erhalten, damit sich ein geschlossener und klarer Straken-
raum entwickeln kann.

Im inneren Bereich wird keine GeschoRflachenzahl festgesetzt, da
durch das hochstens zuldssige erste Voligeschol} keine gréRere Ge-
schof¥flache als die Grundflache entstehen kann.

Im gesamten Allgemeinen Wohngebiet wird "abweichende Bauweise"
festgesetzt mit einer Beschrénkung der Gebaudelange auf 30 m. Der
"abweichenden Bauweise" liegt die offene Bauweise zugrunde, bei der
Gebadude mit einem seitlichen Grenzabstand gemall NBauO errichtet
werden missen und nicht l&nger als 50 m sein dirfen. Mit der abwei-
chenden Bauweise (Langenbeschrankung) wird vermieden, daf} durch
Zusammenlegung von mehreren Grundstiicken die reguldr zuldssige
Gebaudelénge von 50 m, die bei offener Bauweise zulassig wire, tat-
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sachlich ausgenutzt wird. Eine Geb&udeldnge von mehr als 30 m wider-
spricht dem Charakter der Bebauung im Plangebiet und in dessen nahe-
rer Umgebung und soll demnach nicht erméglicht werden. Im Mischge-
biet hingegen wird die regulédre ,offene Bauweise* mit héchstens 50 m
Gebdaudeldnge festgesetzt, weil dort eine Einschrénkung der gewerbli-
chen Nutzung durch geringere Gebé&udeldngen nicht gewunscht ist,
stadtebaulich aber vertretbar erscheint.

Die tberbaubaren Flachen sind so angeordnet, daR eine angemessene
Bebauung der Grundstiicke méglich ist, gleichzeitig aber auch die riick-
waértig aneinander grenzenden Freiflichen durch ihren Zusammenhang
untereinander die bestmdgliche Wirkung entfalten kénnen, die um so
gréBer ist, je besser der Zusammenhang ist. Dies ist auch die Zielrich-
tung, unter der der Bereich sudlich der privaten Griunfliche nach der
fruhzeitigen Burgerbeteiligung unterzogen worden war.

Im gesamten Plangebiet ist bis auf den Bereich sidlich der privaten
Granflache die Errichtung von Garagen und Nebengebauden zwischen
der StraBenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze nicht zulassig
(TF Nr. 5), um das Erscheinungsbild des StraRenprofils von stérenden
Bauten freizuhalten. Dies ist vor allem in den Bereichen wichtig, wo die
nicht iberbaubare Flache lediglich 3 m oder weniger tief ist.

In dem geénderten Bereich sidlich der privaten Griinfliche ist wegen
der besonderen 6rtlichen Verhéltnisse die ansonsten geltende Unzulds-
sigkeit von Garagen und Nebengeb&duden zwischen der Strallenbegren-
zungslinie und der Baugrenze aufgehoben worden (Textliche Festset-
zung Nr. 5), so daf dort bei der spezielien ErschlieBungsflhrung eine
gunstige Plazierung der Garagen méglich wird.

Im Bereich des sudlichen Abschnittes des Schollendammes war ur-
sprunglich eine Baumgruppe zur Erhaltung festgesetzt worden, weil ihre
stadtebauliche Wirkung fir das StraBenbild wichtig ist. Die Tatsache,
daR es sich dabei um Birken handelte, die nach der Baumschutzsatzung
der Stadt Delmenhorst nicht geschitzt sind, und daR durch die Erhal-
tung der Bdume die Uberbaubare Flache auf dem betreffenden Grund-
stlick von der Strale abgeriickt werden mufite und damit die verblei-
bende Freifliche eingeschrénkt wurde, war letztlich der Grund dafdr,
daB die Erhaltung der Baume aufgegeben wurde. Dies war die Voraus-
setzung daflr, daR hier die Baugrenze wieder bis auf 5 m an die Stra-
Renbegrenzungslinie herangefiihrt wurde.

9.4 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt innerhalb des StraBengevierts Syker StraRe,
Schollendamm, Stickgraser Damm und Berliner Strae und wird von ih-
nen erschlossen; diese Stralen sind als Sammelstraen bzw. in-
nerdrtliche VerbindungsstralRen einzustufen.

Fur die ErschlieBung der neu zu bebauenden Flichen ist vorgesehen,
vom Schollendamm her eine Stichstrafle in das Gebiet hineinzufiihren.
Mit einer Verkehrsflaichenbreite von 8 - 10 m, in der samtliche Einrich-
tungen wie Pflanzbeete, Baumstandorte und éffentliche Parkplatze un-
tergebracht werden sollen, wird die Verkehrsfliche auf ein notwendiges
Minimum reduziert, so daR mit der Anlage einer verkehrsberuhigten Zo-
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ne (30 km/h) von verkehrlicher Seite der Beitrag fir die Schaffung einer
hohen Wohnumfeldqualitat geleistet wird.

Durch eine textliche Festsetzung (Nr.15) wird festgelegt, wieviele baume
im StraBenbereich unterzubringen sind. Diese gelten auch als Aus-
gleichsmaflnahme fur den Eingriff durch den StraBenbau.

Vom sudlichen Ende dieser ErschlieBungsstraRe fuhrt ein FuR- und
Radweg von 3 m Breite zum Schollendamm, so daR die Anwohner der
Stichstrafle auf kirzerem Weg zum Schollendamm/Stickgraser Damm
gelangen kénnen. Durch diese innere Verbindung ist auRerdem ge-
wahrleistet, daB} die Sackgasse keine "tote Ecke"” wird und eine stindige
soziale Kontrolle gewéhrleistet ist. Aus den genannten Griinden wurde
diese Full- und Radwegverbindung als fiir das Gebiet besonders wichtig
angesehen. Im Hinblick auf die Zugénglichkeit durch die Feuerwehr wird
dieses Mal als ausreichend angesehen, da die zulassige Bebauung
héchstens je ein Gebaude in zweiter Reihe (von der ErschlieBungsstra-
Be oder vom Schollendamm aus gesehen) rechts und links des Fuf-
und Radweges zuléRt und die Lange der erforderlichen Zuwegung in
diesen Féllen héchstens 15 bzw. 30 m betragt.

Mulde Parken Mischflache Grin
Fahrbahn mit Park- C — i 1
streifen u. Gehweg 2 2 4.5 1,5

StralRenprofile Malstab ca. 1: 10

Eine weitere Fullwegeverbindung fuhrt Gber den Kinderspielplatz und
mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht tber die Stellplatzfliche des
méglichen Supermarktes zur Berliner StraRe. Damit ist der innere
Wohnbereich des Plangebietes direkt an den gewerblichen Bereich an
der Syker Strale angeschlossen und gleichzeitig der Kinderspielplatz an
eine Verkehrsverbindung herangeriickt, so da er einer guten sozialen
Kontrolle unterliegt.

Im Einmindungsbereich dieser FuRwegeverbindung an die neue Er-
schlieBungsstralle ist auf der éffentlichen Grinfliche der Standort fir
eine Umspannstation der EWE vorgesehen, mit der das Gebiet mit
elektrischer Energie versorgt wird. .

Das Planungsgebiet ist durch die zwei Buslinien 204 und 206 der Del-
bus in den OPNV eingebunden. Die Linie 204 verbindet Bremen-
Huchting (Anschiu® an das Netz der BSAG) und den Delmenhorster
ZOB und kann vom Planungsgebiet ilber die Haltestellen .Luneburger
StralRe” und ,Kieler Weg" erreicht werden. Linie 206, die von Deichhorst
uber den ZOB zur Endhaltestelle ,Fridtjof-Nansen-Strae" verkehrt, 1403t
sich Uber die Haltestelle ,Berliner StraRe" erreichen. Alle drei Haltestel-
len befinden sich unmittelbar am Rand des Planungsgebietes in zumut-
barer fullaufiger Entfernung
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9.5 Kinderspielplatz

GemaR § 3 (2) NSpG ist einem Baugebiet ein Kinderspielplatz fiir Kin-
der zuzuordnen, dessen GréRe mindestens 2 % der im Gebiet erzielba-
ren Geschol¥flache umfalit. Bei 27.260 m? erzielbarer GeschoRfliche im
Gebiet erfordert dies einen Spielplatz mit der GréRe von 546 m?2. Die
Mindestgréle des Kinderspielplatzes ist aus stadtebaulicher Sicht nicht
ausreichend fir eine angemessene Versorgung der Kinder, weil ein
groRerer Spielplatz aufgrund des niedrigeren Flachenschalleistungspe-
gels einen besseren Lérmschutz bietet. Auch aus der Sicht der Jugend-
pflege ist es winschenswert, dafl die SpielplatzgréRe méglichst groR
gewahlt werden soll, um eine padagogisch sinnvolle Nutzungsvielfalt zu
erreichen, da hierdurch die Akzeptanz und damit die Sinnhaftigkeit des
Spielplatzes wesentlich verbessert wird. AuRerdem muR auf den be-
treffenden Flache ein Teil der FuB- und Radwegverbindung zur Berliner
Strale sowie eine Umspannstation der EWE untergebracht werden.
Deshalb wird ein Spielplatz mit einer GréRe von ca. 1.190 m" vorgese-
hen werden. Die westliche Begrenzung des Spielplatzes wird als be-
pflanzter Wall ausgebildet, der einen zusatzlichen Schutz vor Larm und
Autoabgasen bietet.

Auch wenn aus der Bevoélkerung immer wieder Stimmen laut werden,
Kinderspielplatze seien nicht nétig, weil sie nicht benutzt wiirden und als
Hundeklos milbraucht wirden, sind sie unverzichtbarer Bestandteil des
Lebens im Wohnquartier: Als Treffpunkt fur kleine Kinder (etwa bis 8
Jahre) mit ihren Mittern und Vatern sind sie eine wichtige kostenlose
Kontaktplattform, die in der Regel von Berufstitigen und &lteren Be-
wohnern leider nicht wahrgenommen wird.

Hinsichtlich der Lage des Kinderspielplatzes ist anzumerken, daR der
nachstgelegene Kinderspielplatz sich an der Verdener StraRe/Celler
Strale befindet und von seiner Entfernung her fiir das Plangebiet ge-
eignet wére. Allerdings muB dieser den gesamten Bereich zwischen Sy-
ker StraRe, Schollendamm und Gertrudstrae abdecken und ist ausge-
lastet, so daR die Neuanlage im Planbereich unabdingbar ist. Der
néchstgelegene Spielplatz (Kindergarten beim Stephanusstift) liegt in
einer Entfernung von ca. 625 m und ist damit unzumutbar weit entfernt.

Die Lage des Kinderspielplatzes im Plangebiet ist so gewshlt worden,
dal er einerseits eine Verbindung des Wohngebietes vom Schollen-
damm zur Stellplatzfliche am Supermarkt darstellt und gleichzeitig die
Distanz der Wohnbebauung zur Stellplatzflache vergréRert. Die Verbin-
dung wird durch die Anlage eines FuRweges tiber den Kinderspielplatz
und Uber eine Geh-, Fahr- und Leitungsrecht iiber die Stellplatzflache
zugunsten der Allgemeinheit hergestellt.

10 Immissionsschutz

Im Hinblick auf den Immissionsschutz ist
o] der Verkehrslarm

o Larm aus zuldssigen Nutzungen
zu thematisieren und zu bewerten.
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10.1 Verkehrslarm

Die in einem friiheren Bebauungsplanentwurf vorgesehene Wohnbe-
bauung im inneren Bereich des Plangebietes konnte nicht realisiert wer-
den, da mit Stéreinflissen aus dem Gewerbegebiet (Festsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 16 vom 07.08.1968) auf das Wohngebiet ge-
rechnet werden mufite bzw. auch tatsédchlich vorhanden sind. Geman §
S0 BImSchG sind fiir bestimmte Nutzungen vorgesehene Flachen ein-
ander so zuzuordnen, da® schadliche Umwelteinwirkungen auf die' dem
Wohnen dienenden Gebiete soweit wie méglich vermieden werden. Die-
se Vermeidung war nicht gegeben. Auf diesen Konflikt hat auch das
Staatliche Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg aufmerksam gemacht, wo-
nach die seinerzeit geplante ,Herabzonung" entlang der Syker Stralle
auf ein Allgemeines Wohngebiet aufgrund einer méglicherweise Funkti-
onslosigkeit des Mischgebietes nicht gerechtfertigt sei, zumal die Nach-
barschaft zu Gewerbebetrieben mindestens mit Stdrpegeln im Range
eines Mischgebietes verbunden seien. Dariiber hinaus hitten die ge-
planten Wohngebaude zum Teil im Einwirkungsbereich des Gewerbe-
gebietes gelegen, was eine unzuldssiges Nebeneinander von sich ge-
genseitig stérenden Nutzungen bedeutet hatte. Die Lésung dieses Kon-
fliktes ist nunmehr moglich geworden, weil der Gewerbebetrieb mittelfri-
stig seinen Standort verlagern wird.

Weitere wesentliche Larmquellen fur das Plangebiet sind der Verkehr
auf der die Syker Strae und auf der Berliner Strafe.

Die Syker Stralle ist als inner- und Uberértliche Verbindungsstrale
(Delmenhorst - Stuhr) mit ca. 12500 Kfz durchschnittichem Tagesver-
kehr (DTV) stark befahren und wird im Generalverkehrsplan der Stadt
Delmenhorst, Fortschreibung 1991, fur das Jahr 2005 mit einer Ver-
kehrsstarke prognostiziert, die je nach Netzgestaltung bei ca. 18680 Kfz
DTV liegt. In beiden Fallen liegt der LKW-Anteil bei ca. 5 %. Dies be-
deutet, dafl die Gebaude an der Syker Stralle in 12 m Abstand zur
Fahrbahnmitte mit einem Larm von

68,5/61,5 dB(A) tags/nachts

belastet sind (eigene lberschlagige Berechnung).

Die stadtebaulichen Orientierungswerte der DIN 18005 (L&rmschutz im
Stadtebau) liegen fur Allgemeines Wohngebiet bei 55/40 dB(A). In be-
reits bebauten und durch Verkehrslarm vorbelasteten Gebieten diirfen
die Orientierungswerte um 5 dB(A) tberschritten werden (das entspricht
der nachsten Baugebietskategorie nach BauNVO), so daB die Larmbe-
lastung

8,5/16,5 dB(A)

zu hoch liegt. Dies bedeutet, daR die Tagwerte um 3,5 dB(A) und die
Nachtwerte um 11,5 dB(A) hoher liegen, als sie im Gewerbegebiet zu-
Iassig sind. Wohnen ist demnach an der der Syker Strale zugewandten
Seite der Gebaude nicht zuldssig. Um die Zulassigkeit des Wohnens im
genannten Bereich trotzdem sicherzustellen, wird mit einer textlichen
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Festsetzung der Einbau von Schallddmmfenstern mit einem Schall-
dammaf von 25 - 29 dB(A) fur straRenseitige Aufenthaltsraume vorge-
schrieben.

Die Verhéltnisse an der Berliner StraRe liegen etwas anders: dort be-
laufen sich die ermittelten Larmwerte auf

58,5/51,5 dB(A) tags/nachts.
entsprechend den obigen Ausfiihrungen liegen damit die Larmwerte
1,5 dB(A) unter/6,5 dB(A) tiber

den tolerablen Werten der DIN 18005 fiir vorbelastete Gebiete. Im Be-
reich entlang der Berliner StraBe muf demnach die gleiche textliche
Festsetzung wie oben Ma3nahmen fiir eine Reduzierung der Larmwerte
in strafenseitigen Aufenthaltsraumen fordern.

Normale Isolierglasfenster ohne besondere Vorkehrungen weisen ein
Schallddmmaf von 25 - 29 dB(A) auf, so daf in strallenseitigen Schlaf-
raumen bei geschlossenem Fenster ein Schallpegel erreicht wird, der
innerhalb der zuldssigen Werte liegt. Durch Schirmwirkung liegt auf der
Ruckseite der Geb&dude eine ohnehin wesentlich glnstigere Schallsi-
tuation als auf der der Strale zugewandten Seite vor.

Schollendamm und Stickgraser Damm sind wegen ihrer geringeren
Verkehrsbedeutung gegeniiber den erwdhnten StraRen aus der Sicht
des Immissionsschutzes dementsprechend weniger larmintensiv und
weisen Werte auf, die deutlich unterhalb der zuldssigen Werte liegen
und somit keiner naheren Betrachtung bedtirfen.

10.2  L&rm aus zuldassigen Nutzungen

An der Ecke Syker Strae/Berliner Strale befindet sich zur Zeit noch
der Standort eines Kfz-Betriebes, welcher aufgrund der dort zulassigen
Emissionen die Entwicklung im Plangebiet stért. Mittelfristig wird der
Betrieb an einen anderen Standort verlagert, so daB das Gewerbegebiet
in ein Mischgebiet umgewandelt werden kann. An diesem Standort wird
die planerische Voraussetzung zur Ansiedlung eines Einzelhandelsun-
ternehmens mit bis zu 700 m? Verkaufsfliche geschaffen. Im Zusam-
menhang mit einem solchen Unternehmen wird eine Stellplatzflache
festgesetzt, die den ruhenden Verkehr sowohl der Kunden als auch der
Betriebsangehérigen aufnimmt. Da von dieser Stellplatzflache Emissio-
nen zu erwarten sind, ist der Bereich gutachterlich untersucht worden,
ob LarmschutzmaRnahmen fir angrenzenden Wohngebaude vorgese-
hen werden miissen. Bei der Untersuchung wurde von der nach NBauO
erforderlichen Anzahl der Einstellplatze ausgegangen und die Ldrmbe-
lastung fur die Gebdude Berliner Strae 152 (gegenuber der einfahrt),
Berliner Stralle 4 (Neben der Steliplatzfliche) und dem der Stellplatzfla-
che ndchstméglichen Gebdude an der neuen ErschlieBungsstrale un-
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tersucht. Die Reflexion einer bis zu 4 m hohen Gebdudewand an der
Nordseite der Stellplatzfliche wurde dabei berlicksichtigt. Als Ergebnis
ist festzuhalten, daR an keinem der Aufpunkte die zuldssige Larmbela-
stung Gberschritten wurde. Wenn der Betreiber des Einzelhandelsbe-
triebes allerdings mehr als die erforderlichen Steliplatze einrichten will -
wozu auch die Mdglichkeit besteht - mu er nachweisen, ob diese Nut-
zung auch ohne Larmschutzmalnahmen méglich ist bzw. muR er Larm-
schutzmafnahmen durchfiihren.

1 Landschaftspflegerischer Begleitplan / Eingriffsrege-
lung

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege im Bauleitplan in der Abwagung nach § 1 (6)
BauGB zu entscheiden. Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr.
233 wird ein Eingriff in diesem Sinne vorbereitet, so daR entsprechende
Priifungen und Aussagen erforderlich sind.

11.1 Bestandsaufnahme

Im August 1994 wurde eine Bestandsaufnahme von Flora und Fauna
vorgenommen (Biotoptypenkartierung). Die Ergebnisse wurden kartiert
und bewertet. In faunistischer Hinsicht wurden keine Bestande ermittelt,
die besondere Wertigkeiten des Plangebietes begriinden kénnten.

Die Bestandsaufnahme hat ergeben, daf der Planbereich fiir den Arten-
und Biotopschutz nicht von besonderer Bedeutung ist. Intensive Gar-
tennutzung als Ziergarten und Grabeland sind als geringe Biotopwertig-
keit einzustufen. Gras- und Weideflachen, die extensiv genutzt oder nur
selten gemaht werden, stellen eine héhere, aber keine besondere Wer-
tigkeit fur das Gebiet dar. Vereinzelte grokronige Laub- und Obstbéu-
me, die z.T. auch unter die Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst
fallen, stellen einen zusétzlichen Biotopwert dar. Lediglich eine groRere
Baumgruppe im stdlichen Planbereich zwischen den Gebauden Schol-
lendamm 33 und Berliner Strale 19 sind von besonderer Bedeutung
und damit schitzenswert.

Das Orts- und Landschaftsbild ist durch die kleingliedrige Struktur von
Hausgérten und kleinen Freiflichen sowie durch die ein- bis zweige-
schossige Wohnbebauung gepragt

11.2  Auswirkung der Planung auf Natur und Landschaft

Auf den bisher gértnerisch oder extensiv genutzten Flachen wird durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes im héchsten Fall eine zusitz-
liche Versiegelung von ca. 6600 gm und eine Teilversiegelung von ca.
6360 gm entstehen kénnen, welche in die Bilanzierung des Eingriffes
einzustellen ist.

Ein Eingriff in den Naturhaushalt erfolgt durch die Versiegelung von Bo-
den durch Bebauung mit Gebiuden und Stralen. Die verbleibenden
nicht versiegelten Fl&chen werden in ihrem Zusammenhang reduziert.
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Ein Eingriff in den Bodenhaushalt erfolgt ebenfalls u.a. durch die Ver-
siegelung, indem Versickerungsflache fiir Niederschlagswasser verlo-

rengeht.

Aufgrund von eingehenden Prufungen ist der Schutz der Baumgruppe
im stdlichen Bereich des Schollendamms in seiner Gewichtung hinter
den Belang der guten Bebaubarkeit des betreffenden Grundstiickes zu-
rackgestellt worden, so daR eine urspringlich geplante Unterschutz-
stellung aufgegeben worden ist.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird sich das Orts- und Land-
schaftsbild nur geringfligig verandern, da die vorhandene Bebau-
ungsstruktur aufgegriffen und weitergefiithrt wird. Die veriorengehenden
Freiflachen sind im gesamtstadtischen Zusammenhang als nur sehr ge-
ring zu betrachten.

11.3 KompensationsmaBnahmen

Nach dem Niedersdchsischen Naturschutzgesetz und dem Bundesna-
turschutzgesetz darf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und
das Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt notwendig beeintrachtigt
werden. Vor den Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen steht zunachst die
Vermeidung und Minimierung des Eingriffes.

Zum Bebauungsplan ist ein Landschaftspflegerischer Begleitplan er-
stellt worden, welcher entsprechende MaRnahmen erarbeitet.

Die wichtigsten Malinahmen in diesem Zusammenhang sind:

0 Der Grad der Versiegelung soll so gering wie méglich gehalten
werden. Dazu gehért eine nicht Uber das unbedingt erforderli-
che MaR hinausgehende ErschlieBungsaniage.

o Schutzenswerte Baumbestande werden durch é&ffentliche/pri-
vate Grinflachen zur Erhaltung festgesetzt bzw. als zu schiit-
zende Einzelbdume im Bebauungsplan festgesetzt.

o) Strallenflachen sollten wo immer es méglich ist, auch im Fahr-
bahnbereich mit wasserdurchldssigem Pflaster befestigt wer-
den (Distanzpflaster, Aqualit-Pflaster oder &hnliches).

o} Nebenanlagen und Parkplatze kénnen in jedem Fall wasser-
durchlassig ausgestaltet werden

o Baumscheiben im Kronenbereich miissen ohnehin frei von Ver-
siegelung bleiben.

o Der Geh- und Radweg soll ebenfalls in wasserdurchldssiger
Oberflache erstellt werden.

o Im privaten Bereich sollen Stellpldtze und Zufahrten zu Gara-

gen und Stellplatzen ebenfalls als wasserdurchlassige Flachen
(z.B. Rasengittersteine) angelegt werden.

o} Festsetzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft auf den
Baugrundstucken; hier soll eine 5m tiefe mehrschichtige Hecke
entstehen, die von den Grundstiickseigentiimern angelegt wird.
Die Lage dieser Flache auf den ruckwértigen Grundstiicks-
grenzen ist so gewahlt, dall die Nutzung der Grundstiicke nur
unerheblich beeintrachtigt wird.
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o} Festsetzung zur Anpflanzung je eines mittelkronigen standort-
heimischen Laubbaumes je angefangene 700qm Grund-
stlcksflache, um die Durchgriinung des Baugebietes zu for-
dern. Im Hinblick auf den Gewinn fiir Natur und Landschaft soll
diese Festsetzung gegenuber der Durchsetzung des Nachbar-
rechtes mit den Forderungen nach Einhaltung von Grenzab-
standen fur Bdume Vorrang genieflen.

0 Festsetzung fur den neu zu erschlieRenden Bereich von
Schaffung von Ausgleichsflichen im Bereich von Grund-
stlicksgrenzen, die mindestens 2% der Grundstiicksflache be-
tragen mussen. Aufgrund dieser Festsetzung kann im Gebiet
eine heckenartige Bepflanzungen entstehen, die, wenn sie ca.
0,5 m breit sind, jeweils etwa eine lange Grenze eines Bau-
grundstlickes sdumen.

Bei BaumaRRnahmen sind zum Schutz der Biaume die Schutzmalnah-
men an Baumen gemaR DIN 18920 bzw. die entsprechenden Vor-
schriften der RAS-LG 4 zu beachten und anzuwenden.

1.4 ErsatzmafRnahmen

Der Landschaftspflegerische Begleitplan zeigt auf, welche Ersatzmaf-
nahmen im Planbereich vorgenommen werden. Allerdings wird der Aus-
gleich fur den Eingriff im Plangebiet nur teilweise hergestellt werden
kénnen. Fur die Kompensierung des Ausgleichsdefizites ist die Steige-
rung um eine Wertstufe auf ca. 4300 m? Flache durch Liegenlassen als
Sukzessionsflache oder Anpflanzung von Feldgehdizen erforderlich.
Alternativ dazu kann auch eine dreireihige Hecke von 250 m Lange ge-
pflanzt werden. Durch das Entfallen der Birken am sudlichen Schollen-
damm mufBte die Bilanzierung geandert werden, da der Eingriff nun-
mehr stérker erfolgen kann. Die Anderung wirkt sich dahingehend aus,
daR die Lange der Hecke nun 300 m betragen muR.

An dieser Stelle ist auch entschieden worden, wie die Belange des Na-
tur- und Landschaftsschutzes gegentiber dem Belang der Schaffung
von dringend erforderlichen Wohnbauméglichkeiten gewichtet sind. Der
Zeitpunkt der Durchfuhrung der Ausgleichsmanahmen innerhalb des
Plangebietes fur Eingriffe auf offentlichen Flachen liegt aufgrund von
praktischen Erwégungen gleichzeitig mit der Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen. So wird der Eingriff durch die Ausgleichsmafnahme
zeitgleich so weit wie moglich kompensiert und die Voraussetzung fur
die Erteilung der Baugenehmigung geschaffen, die dann nachfolgend
umgesetzt werden kénnen. Somit ist durch die gewahlite Zeitabfolge si-
chergestellt, da die MaBnahmen fur den Ausgleich bereits gegriffen
haben, wahrenddessen private BaumaRRnahmen erst anlaufen. Darliber
hinaus hat die Stadt ein Interesse daran, unmittelbar nach Fertigstellung
der ErschlieBungsanlagen auch die ErstzmaRnahmen abrechnen zu
kénnen, da sie entsprechende Vorleistungen dann schon geleistet hat.
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12 Beriicksichtigung der Belange nach § 1 (5) und (6)
BauGB

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen ist eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung und eine dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und damit beizutragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 233 sind insbesonde-
re die Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse vor dem Hinter-
grund eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden beriicksichtigt.
Die Belange von Natur und Landschaft sollen entsprechend den vorge-
fundenen Qualitdten zwar so weit wie maéglich beriicksichtigt werden,
gegenlber dem Belang der Schaffung von Wohnbauméglichkeiten an
Gewicht jedoch zurlicktreten. Bei dieser Gewichtung ist vor allem darauf
abgestellt worden, daf}

0 die nur mittlere Wertigkeit der bis jetzt unbebauten rickwarti-
gen Grundstiicksteile fur den Naturhaushalt ein geringeres Ri-
siko im Falle des Eingriffes darstellt

o die Alternative fur die Schonung der Freiflachen darin bestiin-
de, Freiflachen am Siedlungsrand in Anspruch zu nehmen, die
allein durch den Verbund mit den umgebenden Freiflachen oh-
nehin eine gréRere Wertigkeit besitzen, als von Siedlungen
umschlossene Freifldchen.

Eine eingehende Priffung der Sachlage, vor allem im Hinblick auf die
neuere Rechtsprechung, hat folgendes ergeben,:

Mit der Beriicksichtigung der Forderung des NNatG bzw. § 1a BauGB
nach Vermeidung und Minimierung von Eingriffen sowie der Schaffung
von dazu erforderlichen AusgleichsmaRnahmen im Plangebiet sind die
Belange von Natur und Landschaft so weit wie méglich beriicksichtigt
worden. Diesen Belangen steht das offentliche Interesse zur Schaffung
von neuen Wohnmdéglichkeiten ganz besonders an integrierten Stand-
orten gegenlber, d.h. an Stellen, wo vorhandene Infrastruktureinrich-
tungen (OPNV, Nahversorgung, Schulen, soziales Bezugsfeld) den
Aufwand der ErschlieBung gering halten. Dem nicht innerhalb des Ge-
bietes ausgleichbaren Wertverlust fir Natur und Landschaft steht der
Gewinn an Siedlungsdichte und -qualitat fur die Statt Delmenhorst ge-
genlber, wobei im Rahmen der Abwégung dem Vorteil der Nachver-
dichtung das gréRere Gewicht gegentiber dem nicht im Gebiet machba-
ren Ersatz der Eingriffsverluste beigemessen wird. Aus diesem Grund
soll auf die Ersatzmafinahmen zur Schaffung eines vollstandigen Ersat-
zes aullerhalb des Plangebietes verzichtet werden.

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

Das Plangebiet ist, soweit es bebaut ist, hinsichtlich Wasser, Gas und
Elektrizitat versorgt. Beim Ausbau der Verkehrsanlagen werden die Ver-
sorgungsnetze entsprechend erweitert. Fur diese Erweiterung ist an der
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ErschlieBungsstralle im Nordbereich ein Standort fiir eine Umspannsta-
tion innerhalb der éffentlichen Grunflache vorgesehen.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung sind fiir die Kabelverlegungsar-
beiten die StraRenbaumaRnahmen rechtzeitig, mindestens aber 6 Mo-
nate vor Baubeginn mit der Telekom bzw. dem zustandigen Leistungs-
trager abzustimmen.

13.2 Entwidsserung

Die Ableitung des anfallenden Oberflaichenwassers erfolgt mittelbar
durch den Regenwasserkanal bzw, unmittelbar durch Versickerung. Im
neu zu erschliefenden Bereich wird die Beseitigung des Regenwassers
durch Flachenversickerung vorgeschrieben, da der vorhandene Regen-
wasserkanal bereits ausgelastet ist. Die Randbedingungen fur die Fla-
chenversickerung (Abstand zum Grundwasser) sind erfillt.

Die Verkehrsflachen werden durch eine seitliche Versickerungsmulde
bzw. durch eine Rinne, die zur nachsten Mulde fihrt, entwassert. In der
Mulde wird das Regenwasser, soweit es nicht an Ort und Stelle versik-
kert, gesammelt und versickert.

Das Schmutzwasser wird durch vorhandene bzw. zu erweiternde SW-
Kanéle aufgenommen; um die entsprechenden Anforderungen an das
Gefélle der Leitungen erfillen zu kénnen, sind im Plan angaben tiber die
Mindesthéhe der StralRenoberflaiche gemacht. Damit ist die Schmutz-
wasserentsorgung sichergestellt.

13.3 Altlasten

Altablagerungen und/oder kontaminierte Fléchen im Planbereich sind
nach Aktenlage nicht bekannt.

13.4 Kampfmittel

Im gesamten Plangebiet sind Kampfmittel oder Bombenblindgénger aus
dem zweiten Weltkrieg im Erdreich zu vermuten. Im Rahmen der Plan-
fortschreibung ist mit der Bezirksregierung Hannover, Kampfmittelbe-
seitigung, geklart worden, daR tatsachlich konkrete Anhaltspunkte fir
diese Vermutung vorliegen. Im Bebauungsplan und im anliegenden
Ubersichtsplan sind die Flachen gekennzeichnet worden, auf denen vor
Beginn von Bau- oder Erdarbeiten mit Oberflaichensondierungen eine
Prafung und ggf. Beseitigung von Kampfmitteln erfolgen mugR.
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Karte mit Kennzeichnung der Flachen, in denen Kampfmittel zu vermu-
ten sind.

14 Stiadtebauliche Daten

Nr. Bezeichnung Flinm” Anteil %

1. Gesamtes Plangebiet 65.640 100

1.1 Bruttobauland 65.640 100

2. Bruttobauland 65.640 100

21. Nettobauland 61.320 93
davon private Ausgleichsflachen 3610

2.2, Verkehrsflachen 3.060 5
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2.3. Offentliche Grunflache 1.260 2
davon Spielplatz 1.190

3 Nettobauland 61.320 100

3.1 Mischgebiet 14.960 24

3.2 Allgemeines Wohngebiet 46.060 75

3.3 Private Grunflachen 370 1

3.2.1  Anzahl WE bei 150 gqm/WE 182

3.2.2  Anzahl WE vorh. ca. 62

3.2.3  Anzahl neue WE (realistisch) 33

3.3. Versiegelte Flachen max. 26000

15 Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich in dem neu zu erschlieBenden Bereich im
Besitz der jeweiligen Privateigentiimer. Umfang und Lage der geplanten
Bauflachen erfordern es, eine Verkehrsanlage quer tber alle Grund-
stlcke zu legen, um die riickwartig gelegenen Grundstiicksteile sinnvoll
erschliellen zu kénnen. Dies wiirde im Falle des freihdndigen Erwerbs
durch den ErschlieBungstrager - hier die Stadt Delmenhorst - langwieri-
ge Grundsticksverhandlungen erfordern bei gleichzeitigem Risiko, daf}
ein Eigentimer, der nicht verkaufsbereit ist, die gesamte ErschlieRung
blockieren kann. Dariiber hinaus ist damit auch noch nicht gewahrlei-
stet, ob durch Flachenaustausch bzw. Grenzregelung die Bildung von
sinnvoll bebaubaren Grundstiicken tiberhaupt méglich ist.

Hier soll das Instrument der Umiegung gemafl BauGB mit seinem siche-
ren und fir alle Beteiligten kostengiinstigen Verfahren eingesetzt wer-
den, um nach Lage, Form und GroRe fur die bauliche oder sonstige
Nutzung zweckmaéRig gestaltete Grundstiicke zu schaffen.

Zu diesem Zweck hat der Rat der Stadt Delmenhorst bereits am
07.03.1991 die Anordnung einer Baulandumlegung beschlossen, die
aufgrund von Vorgesprédchen mit den betroffenen Grundstiickseigenti-
mern bereits erste Entwurfsanséitze fur einen Neuzuschnitt der Bau-
grundstucke erkennen |af3t.

Durch den offentlichen Belang der Beseitigung der Wohnungsnot mit
der Schaffung von Wohnbauméglichkeiten ist durch die Umlegung eher
die Méglichkeit gegeben, das 6ffentliche Interesse umzusetzen, als dies
in Einzelverhandlungen méglich ist. Dariiber hinaus profitieren alle Be-
teiligten von dem geringeren Kostenaufwand fiir Vermessung, Grund-
bucheintragung, Zuteilung 6ffentlicher Fladchen und von der kirzeren
Zeitdauer bis zur Verfiigungstellung des baureifen Grundstiickes.
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16 Durchfiihrung des Bebauungsplanes und ihre Kosten

Die Kosten fir die Durchfuhrung des Bebauungsplanes setzen sich aus
folgenden EinzelmaBnahmen zusammen

o Stral’enbau

0 Schmutzwasserkanal
o} Regenwasserkanal

o Kinderspielplatz

o} Grinmalnahmen

und werden im weiteren Verfahren ermittelt bzw. geschatzt.

17 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluf: 11.11.1997
1. Fruhzeitige Burgerbeteiligung
Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange 26.11. - 16.12.1997

Offentliche Auslegung 11.05. - 12.06.1998
Erneute 6ffentliche Auslegung 24.08. - 04.09.1998
Satzungsbeschiuf 17.11.1998

Diese Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes, der am
1998 rechtskraftig wurde.

Delmenhorst, den 19.03.1999
Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor Stadtplanungsamt
in Vertretung Im Auftrag

L |
K. Kell% y / ég %m | e—

Stadtbaurat
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