Begridndung

s ) zum Bebauungsplan Nr. 234

mit gestalterischen Festsetzungen

fir ein Gebiet zwischen DwostraBe, GoethestraBe, HOlderlinstraBe

(Landwehrgraben) und dem Dwoberger Heuweg in Delmenhorst

Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet befindet sich im nordwestlichen Stadtbe-

reich und umfaft insgesamt eine Fliche von ca. 4,74 ha.
Die mittlere Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt ca. 1,0 km.

Bei dem vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 234 er-
faBten Plangebiet handelt es sich im wesentlichen um rilickwar-
tige Freifldchen, die bisher zumeist gartnerisch genutzt wer-
den bzw. wurden. Im Zentrum des Plangebietes hat sich teil-
Weise eine Grasfliche aus liegengelassenen nicht mehr weiter
kultivierten Hausgarten oder anderer Bodenbearbeitung
entwickelt. Dieser Bereich stellt sich in seinen Strukturen
demnach als typischer innerstidtischer Bereich ohne besondere
Okologische Bedeutung dar. Das Baugebiet wird insgesamt durch
ausgebaute StraBen begrenzt, an denen sich fast Vollsténdig
eine ein- bis zweigeschossigé, in Einzelféllen auch dreige-
schossige Bebauung, vorwiegend in Form von Einzel- oder
Doppelhdusern, befindet. Die bestehenden Grundstiicke, die eine
erhebliche Tiefe aufweisen, bilden die Zuvor beschriebene
rickwdrtige Freifl&che, die nunmehr unter bodenordnenden Ge-
sichtspunkten erschlossen und einer stddtebaulich geordneten
Bebauung zugefithrt werden soll. Der 1im Westen an den vorlie-
genden Planbereich angrenzende Bebauungsplan Nr. 37 weist aus-
gehend von der HélderlinstraBe bereits eine 6ffentliche Ver-
kehrsfldche als Anschlufstutzen aus, der filr die ErschlieBung
der neuen Baugebiete planméafig in Anspruch genommen. werden

soll.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 234 greift in Ab-
schnitten einiger Grundsticke am Dwoberger Heuweg in den Be-
bauungsplan Nr. 37 vom 27.06.1967 der Stadt Delmenhorst ein.

Filr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 234
gelten bis auf Ausnahme eines Grundstiicks im wirksamen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 22.05.1979 Wohnbau-
flachen. Fir dieses, mit einem Einzelhandelsgeschaft fur den
taglichen Bedarf fast vollstandig bebaute Eckgrundstick
Dwostrafe/Goethestrale, stellt der Flachennutzungsplan Misch-
bauflache dar, fir die der vorliegende Bebauungsplan die Ent-

wicklung einleiten soll.

Anlafl der Planaufstellung und Planungsziele

Die Gemeinden sind nach dem Baugesetzbuch verpflichtet,
Bauleitplane aufzustellen, soweit es fiur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Demzufolge faBte der
Rat der Stadt den Aufstellungsbeschluf zum Bebauungsplan Nr.
234 und ordnete fur dessen wesentliche Bereiche die Umlegung

gema’ den §§8 45 und 46 (1) des Baugesetzbuches (BauGB) an.

Anla zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 234 ist es, ins-
besondere die weitrdumigen Freifldchen in seinem Geltungsbe-
reich einer stddtebaulich geordneten Bebauung zuzufithren und
die dementsprechende verkehrliche ErschlieRung bzw. die &f-
fentlichen StraBenverkehrsfldchen festzusetzen. Aufgrund der
innerstadtischen, &duRerst gunstigen Lage des Plangebietes zum
Stadtkern, es kann durchaus von Zentrumnidhe gesprochen werden,
sind Anlagen der Infrastruktur weitgehend vorhanden. Aus die-
sen Grinden ist die genannte Innenbereichfldche filir eine bau-
liche Erschliefung besonders geeignet, um damit den eklatanten
Bedarf an Baugrundstiicken 1in der 8tadt Delmenhorst relativ
Kurzfristig, &Kkologisch und okonomisch sinnvoll und harmonisch
zu erfullen. Der Baulandbedarf in der Stadt Delmenhorst hat
erhebliche AusmaRe erreicht, wie aufgrund von aktuellen Daten

aus der Stadtentwicklungsplanung eindeutig belegt wird. Der



Zubaubedarf an Wohnungen bis zum Jahre 1995 1liegt je nach
zugrundegelegten Kombinationen von Bauformen zwischen 2.400
und 4.000 Wohneinheiten. WAhlt man das 2.000 als Bezugspunkt,
so missen in den ndachsten zehn Jahren zwischen 3.000 und 5.100
Wohnungen in Delmenhorst gebaut werden.

Ein weiteres grundlegendes Ziel der Stadtentwicklung ist zudem
die Innenentwicklung, d. h. Verdichtung im innerstadtischen
Raum, um bereits bestehende Versorgungsstrukturen optimal nut-
zen zu Koénnen und Aufenbereiche soweit wie irgend mdglich zu
schonen! Hinzu kommt, daB aufgrund der bisherigen gértneri-
schen Nutzungen und vorhandenen Teilflichen mit Mahwiesencha-
rakter keine Naturrdume 1in Anspruch genommen oder entspre-
chende erhebliche Eingriffe gemaR § 7 NNatSchG vorzunehmen

oder zu bericksichtigen waren.

Es besteht also ein erhebliches &ffentliches Interesse daran,
einen Bereich, der von ausgebauten StraBen umgeben ist, einer
Bebauung zuzufihren. Dariiber hinaus sind alle notwendiggn Ver-
und Entsorgungsanlagen, sowie unweite Ladengeschafte und ins-
besondere die Citynihe zwingende Griinde dafiur, eine struktur-
Konforme Bebauung dieses Innenbereiches zu erméglichen. Beson-
ders hervorzuheben ist damit die Zielsetzung dieses Bebauungs-
planes, im Zusammenhang mit einem Umlegungsverfahren sowohl
fir die stddtischen Forderungsbelange als auch fir den Markt,
die rickwdrtrigen Bereiche eines zentrumnahen, vorhandenen
Wohngebietes strukturgerecht zu erschlieRen und dringend bend-

tigte Wohnbaugrundstiicke zu schaffen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes selbst ist mit-
tels Planstrafien vorgesehen, die in Verlangerung uber den im
Bebauungsplan 37 bereitg ausgewiesenen Strafenstutzen an die
HélderlinstraRe anbinden. Zudem ist eine Fuf- und Radwegver-
bindung im Siiden des Plangebietes zum Dwoberger Heuweg vorge-
sehen. Die Verbindung ist auch aus Sicherheitsgrinden erfor-
derlich, weil sgie in etwaigen Notfdallen als Zu- und Abfahrt
(Feuerwehr, Rettungswagen, etc.) benutzt werden kann. Das hier
gewdhlte ErschlieBungskbnzept soll sich planerisch sensibel

und  funktionell durch Kkleine StraBenquerschnitte und einen



vorgesehenen EinbahnstraBen—Ringverkehr an das vorhandene
StraBennetz dieses Gebietes anfiigen. Dabei ist an den Ausbau
von verkehrsberuhigten WohnstraRen ausschlieflich fiir den
kiinftigen Quellverkehr dieses Plangebietes gedacht.
Durchgangsverkehr soll auf diese Weise aus den Wohngebieten
ausgeschlossen bleiben. Fiir den ruhenden Verkehr sind die no-
tigen Parkplédtze 1im 6ffentlichen Strafenraum vorgesehen. 1Im
Rahmen des verkehrsheruhigten niveaugleichen Ausbaus der Plan-
straBen sind StraRengriin und hinweisende Pflastermarkierungen
geplant, die den KFZ-Verkehr Zu geringeren Geschwindigkeiten

veranlassen und den Parkraum KkKennzeichnen.

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 22.05.1979
stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.. 234
insbesondere Wohnbaufldchen und lediglich fir ein Eckgrund-
stick DwostraBe/GoethestraBe'Mischbaufléche dar. Die Art der
Bodennutzung mit den Festsetzungen von reinen und allgemeinen
Wohngebieten ist mit den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes grundsatzlich vereinbar, im Bereich der Mischbaufliche
wird eine abweichende Gebietsart im Bebauungsplan entwickelt.
Aufgrund des fast vollstandig bebauten kleinfldchigen Eckbe-
reiches mit untergeordneter, stadtebaulicher Bedeutung, ist es
sinnvoll, hier gleichermaRen langfristig ein allgemeines Wohn-
gebiet zu entwickeln. Die stadtebauliche Prufung hat ergeben,
daB unter dem Gesichtspunkt der Entwicklung dieser inselartqi-
gen Mischbaufliche, die sich aus dem wirksamen Flichennut-
zungsplan ergibt, die Grundkonzeption und geordnete
stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrdchtigt wird. Die hier
dargestellte Fl&che ist von so geringer GroBe, daR das
Entwicklungsgebot gemaf’ § 8 (2) BauGB greift. Das hier an der
Ecke Dwostrafe/GoethestraRe befindliche Einzelhandelsgeschift
fihrt ein Sortiment fir den t&glichen Bedarf und dient eindeu-
tig der Gebietsversorgung, es 1st daher im allgemeinen Wohnge-
biet zuldssig. Ziel ist es, daB die derzeitige Nutzung des Ge-
schaftes von den Festsetzungen und der Funktion her unbeein-
trachtigt bleibt - iiber dieses MaR hinaus eine Entwicklung je-

doch ausgeschlossen wird.



Im Bebauungsplan Nr. 234 ist daher die Festsetzung als Misch-

gebiet an dieser Stelle langfristig nicht sinnvoll.

Durch Festsetzungen (iber die Art und das Maf der baulichen
Nutzung soll der Bebauungsplan im Einklang mit der Umlegungs-
planung eine geordnete bauliche Entwicklung der erfaften
Grundstiicksfldchen sicherstellen. Auch die fiberbaubaren und
nicht {iberbaubaren Flachen sowie die erforderlichen Er-

schlieBungsflichen sollen fir den Planbereich festgesetzt wer-

den.

Alle vom Bebauungsplan Nr. 234 erfaften Baugebiete sind oder
werden an die vorhandenen oder herzustellenden Offentlichen

Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen.

Das Oberflachenwasser soll in das Trennsystem der stddtischen
Kanalisation geleitet werden. Durch die Festsetzungen der Min-
desthdhen fir die Straftenoberkante in den Bebauungsplan soll
die erforderliche Uberdeckung des neu zu erstellenden Lei-
tungssystems 1im 6ffentlichen Stralenbereich sichergestellt
werden. Die Festlegungen dieser Werte erfolgte nach dén de-

taillierten Angaben der beteiligten Fachéimter.

Der im Bebauungsplanbereich fir das Orts- und Landschaftsbild
charakteristische wertvolle Baumbestand, soweit er stadtebau-
lich relevant ist, soll durch geeignete Festsetzungen erhalten
und entwickelt werden, um dessen Bestand langfristig zu si-
chern. Unabhédngig davon greift die Baumschutzsatzung der Stadt

Delmenhorst.

Rechtsverbindliche Natur—- und Landschaftsschutzgebiete liegen
flir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 234 nicht vor! Biotope
gemdft Niedersichsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG) befinden
sich gleichermaRen nicht im Plangebiet. Nach eingehenden Abwi-
dJungen wurde einvernehmlich mit der Unteren Naturschutzbehdrde
festgestellt, daf erhebliche Eingriffe, die die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftbild erheblich

beeintrachtigen Kénnen, durch diesen Bebauungsplan allgemein



nicht zu erwarten sind. Im Zentrum des Geltungsbereiches gibt
es einen jungen, landschaftlich wie stadtebaulich interessan-
ten Baumbestand aus vorwiegend Eichen, Kastanien und Buchen.
Um diesen Bestand insgesamt zu erhalten, wurde flUr die
Bauleitplanung jeder einzelne Baum eingemessen, um diese aus
staddtebaulichen Griinden festzusetzen und dementsprechend =zu
schiitzen. Dariliber hinaus erfolgte fiur die Gesamtfliche dieses
Bestandes die Festsetzung eines O6ffentlichen Kinder-
spielplatzes; =zum einen, um dem Baumbestand innerhalb einer
Offentlichen Grinfldche zusitzlichen Schutz angedeihen zu las-
sen und damit den Bestand besonders zu schitzen, zum anderen
soll auf diese Weise den Kindern ein interessanter naturnaher

Bereich angeboten werden, der zu naturbezogenen AKktivitAten

herausfordert.

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der ausnahmslos undif-
ferenzierten Hausgartenstrukturen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 234 und angrenzend, Kkonnte auf die formelle
zeichnerische Herstellung eines gesonderten Grinordnungsplanes
als Abwdagungsgrundlage verzichtet werden. In diesem Zusam-
menhang wird hier auf die fachlich eingehende Abhandlung aller
relevanten dJgriinordnerischen Belange und entsprechenden Abwi-

gungen unter IV. dieser Begrundung hingewiesen!

Belange des Denkmalschutzes werden durch den Bebauungsplan so-
welt erkennbar nicht betroffen. Sollten bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht

werden, wird darauf hingewiesen, daf diese meldepflichtig

sind.

Der Bebauungsplan Nr. 2341 greift in Randbereiche desg rechts-
verbindlichen Bebauungplanes Nr. 37 vom 27.06.1967 ein. Die
hier getroffenen Festsetzungen sollen im Rahmen der Neuplanun-
gen den Erfordernissen der neuen Bauleitplanung und dem Umle-
gungsverfahren angepaRt werden. Die Bereiche sind in der An-

lage zur Begrindung markiert.

In dem Bebauungsplan Nr. 234 sind gestalterische Festsetzungen
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aufgenommen. Danach sind Einfriedungen zwischen den StraBenbe-
grenzungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen (Vorgdrten)
nur bis zu einer Hoéhe von 0,7 m zuldssig. Ausgenommen sind die
Grundstilicksbereiche beiderseits der Verkehrsflichen fir Fuf-

ganger und Radfahrer.

Planinhalt

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan Nr. 234
aus dem Flachennutzungsplan vom 22.05.1979 fiir das Gebiet der
Stadt Delmenhorst entwickelt. Die in dieser Hinsicht getroffe-
nen Festsetzungen stimmén mit den Darstellungen des Flichen-

nutzungsplanes als Wohnbaufl&chen iiberein.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 sieht im § 1 vor, die flir die Bebauung
vorgesehenen' Flachen nach der besonderen Art ihrer baulichen
Nutzung festzusetzen. Entsprechend dieser Bestimmung und auf-
grund der stadtebaulichen Ziele und Zwecke dieses Bebauungs-
pPlanes sind im Planbereich reine und allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. Reine Wohngebiete befinden sich insbesondere im
Zentrum des Planungsgebietes, in dem diese Wohnqualitat auch

durch weitere Festsetzungen gewidhrleistet ist.

Die Festsetzungen der Geschofizahlen oriéntieren sich wesent-
lich an der vorhandenden nachbarlichen Bebauung und Baustruk-
tur. Dabei sind die Festsetzungen der Grund- und GeschoRfli-
chenzahlen differenziert fiir eine zumeist ein - zweigeschos-
sige Bebauung getroffen worden. Die Zahlen geben an, wieviel
aqm Grund- bzw. GeschoRfliche je gm Grundstlcksfldche im Sinne

des § 19 (3) BauNVO zuldssig sind.

Flir die Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
234 gilt die offene Bauweise. Um eine gewisse Wohnqualitat
gsicherzustellen und eine Ubermdfige bauliche Nutzung zu unter-
binden, sind entsprechende Festsetzungen getroffen, so daR fir
den gesamten Planungsbereich nur Einzel- und Doppelhiuser zu-

ldssig sind. Fiir die Innenbereiche, also den reinen Wohngebie-



ten, gilt die Einschrénkung, daf pro Einzelhaus nicht mehr als
drei Wohneinheiten, pro Doppelhausteil nicht mehr als zwei
Wohneinheiten =zulédssig sind. Hierdurch wird eine =zu starke
bauliche Verdichtung, die dieser innere Bereich auch aufgrund
des ErschlieBungssystems nicht aufnehmen koénnte, verhindert.
Dariber hinaus gilt die Ausweisung von Mindestgréfen fiir die
zu bildenden Baugrundstiicke, so daBR diese flir Einzelhduser
mindestens 500 gm und 350 am fir den Doppelhausteil grof sein
mussen. Damit soll in Anlehnung an die vorhandene Bebauung die
hier zu beriicksichtigende sehr aufgelockerte Gebietsstruktur
planerisch fortgefiihrt bzw. das Ortsbild erhalten werden. Es
besteht ein besonderes stidtebauliches Interesse daran, insbe-
sondere flir die Innenbereiche - reinen Wohngebieten - somit

das richtige MaR der Wohndichte zu erreichen.

Die Ulberbaubaren Flichen der Baugrundstiicke sind im Bebauungs-
plan durch Baugrenzen festgelegt. Soweit eine differenzierte
Geschossigkeit =zulidssig ist, erfolgte eine Unterteilung mit-
tels GeschoRgrenzen. Das ist jedoch nur fiir einen kurzen Ab-
schnitt am Dwoberger Heuweg aus dem dort bestehenden Bebau-

ungsplan Nr. 37 i{ibernommen worden.

Beiderseits der Planstrafen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 234 und damit im Umlegungsbereich sind die tiberbau-
baren Flachen bereits in einer Weise ausgewiesgsen, da im Rah-
men des Umlegungsverfahrens sinnvolle Grundstiucksbildungen
moéglich sind. In Ubereinstimmung mit dem Umlegungsausschu ist
daher die ErschlieBungsplanung SO angelegt, da® die Grund-
stlicke an eine &ffentliche StraBe anschlieBen. In Einzelfillen
ist die Bildung von Hammergrundstiicken méglich. Durch die par-
allele Erarbeitung dieses Bauleitplanes und des Umlegungspla-
nes sind hier sinnvolle und problemlose Ldsungen von vornher-
ein méglich oder zu erwarten. Eine abschlieBende Regelung er-
folgt im Umlegungsplan bzw. bei der Zuteilung der neuen Bau-

grundsticke.

Die Erschliefung desg Neubaugebietes erfolgt iiber geplante

WohnstraRen, die an einen =zuvor im Bebauungsplan Nr. 37 der



Stadt Delmenhorst festgesetzten Strafenstutzen an der bereits
ausgebauten HdlderlinstraBe - gleichfalls eine ausgebaute
WohnstraBe - anschlieBen. Die PlanstraBen sollen einen beson-
ders verkehrsberuhigten Ausbau als verkehrliche Mischfl&dchen
erhalten. Auf diese Weise ist bei niveugleicher Befestigung an
die gleichrangige Benutzung fur alle Verkehrsteilnehmer ge-
dacht. Umfangreiche Anpflanzungen, wechselseitig im StraRenbe-
reich und Parkplitze, sollen zudem einen Beitrag zur Minderung
der méglichen Fahrgeschwindigkeiten und somit innerhalb der
verkehrlichen Mischfl&chen fiir zusatzliche Sicherheit sorgen.
Das gesamte Veykehrskonzept fir den Bebauungsplan Nr. 234 ist
SO ausgelegt, daf ausschlieBlich der Quellverkehr 1in den
Kinftigen Baugebieten bzw. Wohngebieten zu erwarten ist. In
Form und Farbe differenzierte Pflasterungen sollen fiir zusitz-—
liche Verkehrssicherheit, aber auch der Optik dieser Wohn-
strafen dienen. Die Straenquerschnitte der WohnstraBen sind
dem ErschlieBungskonzept angepafft. Hier soll eine Einbahn-
strafen-Ringfithrung dafir sorgen, eine optimale Erschliefung
mit einem Minimum an Straenquerschnitt und somit 6ffentlicher

Verkehrsfldchen zu erreichen.

Ein FuB- und Radweg so0ll zudem die neuen Wohnbereiche zum
Dwoberger Heuweg und zur HauptverkehrsstraBe DwostraBe anbin-

den, wo sich auch die Haltepunkte des OPNV befinden.

Neben den im &ffentlichen Strafenraum vorgesehenden Parkplat-
zen fiUr den ruhenden Verkehr besteht fiir die Grundstuckseigen-
timer nach dem Baurecht die Verpflichtung, Einstellpldtze auf
den einzelnen Grundstiicken fiir den durch die zugelassene Nut-
zung  verursachten Bedarf nachzuweisen und anzulegen. Damit

werden auch die Belange des ruhenden Verkehrs bertcksichtigt.

Mit dem Planstrafenbau wird fir alle Baugebiete das O6ffentli-
che Ver- und Entsorgungsnetz in Form von Rohr- und Leitungsbau
hergestellt bzy. erganzt. Alle Fragen und Belange des Entwis-
serungskonzeptes einschlieRlich der Oberfldchenentwdsserung
sind mit den zustandigen Fachdmtern und Behdrden im Vorfeld

behandelt und soweit erforderlich in die vorliegende Planung
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Ubernommen. Alg Voraussetzung fiir die entwésserungstechnischen
Berechnungen und praktischen Durchfiuhrbarkeiten sind die ge-
planten Ausbauhdhen der neuen Planstrafen in dem Bebauungsplan
an den entscheidenden Punkten festgesetzt., Die Einleitung des
Oberflédchenwassers wie auch desg Schmutzwassers erfolgt in das

Trennsystem der stddtischen Kanalisation.

Durch textliche Festsetzungen bestimmt der Bebauungsplan nr.
234, daB auf den nicht {berbaubaren Flachen zwiéchen den
StraBenbegrenzungslinien und den strafenseitigen Baugrenzen
Nebenanlagen nach § 14 (1) der BauNVO sowie bauliche Anlagen
nach § 12 (1) und (2) der Niedersichsischen Bauordnung (NBauo)
nicht errichtet werden dlrfen. Garagen, die einen Mindestab-
stand von 5,0 m von der StraBenbegrenzungslihie einhalten,
kénnen als Ausnahme zZugelassen werden. Durch diesge Festgsetzun-
gen soll auf den stddtebaulichen Gesamteindruck des StraRen-

bildes und der Vorgdrten Einflus genommen werden.

Zzen nur, wenn sie durch einen Neubau ersetzt oder Umbauten
durchgefiihrt werden, die einemn Neubau gleichkommen. Sonstige

innere Umbauten sind als Ausnahme zuldssig. Damit ist dem Be-

standsschutz Rechnung getragen.

An den PlanstraBen (6ffentlichen Verkehrsflichen) sind Ein-
friedungen zWwischen den StraBenbegrenzungslinien und den
straBenseitigen Baugrenzen (Vorgédrten) nur bis zu einer H&he
von 0,70 m zuldssig. Ausgenommen sind die Grundstiickesbereiche

beiderseits der Verkehrsfldchen fiir FuBgdnger und Radfahrer.

Mit dieger textlichen Festsetzung sol1 die Ubersichtlichkeit
in relativ engen Strafenraumen mit KFZ-Verkehr, insbesondere
fir Kinder, Sichergestellt werden. Eg igt davon auszugehen,
daB im Bereich einer rd. 5 m breiten Strage Zzwangslaufig sehr
dicht an Einfriedungen herangefahren wird und herauslaufende
Kinder, die bhei héheren Einfriedungen nicht gesehen werden

Konnen oder selbst den Verkehr nicht libersehen kdédnnen, erhep-
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lich gefihrdet werden. Das gilt Sowohl fiir natirliche als auch
kKinstliche Einfriedungen jeglicher Art. Die Baugrundstiicke in
den reinen Wohngebieten dirfen verkehrlich nur an die Plan-
strae (Droste—Hﬁlshof—Ring) angeschlossen werden. Auf diese
Weise so0ll den Zielen und Zwecken des Umlegungsverfahrens
entsprochen und die sinnvolle Herstellung der Kinftigen
Baugrundstiicke in bodenordnenden Erfordernissen sichergestellt
werden. Darliber hinaus wird durch diese textliche Festsetzung
vermieden, dag eine Vielzahi von Hammergrundstﬁcken mit {iber-
magig langen Zufahrten gebildet werden kébnnen, die mit ihrer
Einmindung in €line Verkehrsstrage fir den flieRenden Verkehr

eine unnotige Gefahrenquelle darstellen und stddtebaulich un-

befriedigend sind.

mittel oder Bombenblindgénger aus dem 2. Weltkrieg inm Erdreich
Zu vermuten, so dag im Rahmen der Plandurchfﬁhrung mit der po-
lizeidirektion Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst, abzu-
kldren ist, op und in welchen Bereichen eine Bodensondierung

erforderlich wird.

Hiermit so11 fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungg-
bPlanes Nr. 234 nach § 9(5) Nr. 13 (BauGB) die Kenntlichmachung
erfolgen, so daf vor jeweiligem Baubeginn von den betroffenen
Eigentimern, Bautrdgern von Hoch~- ung Tiefbaumafnahmen ent-
Sprechende Bodenuntersuchungen ZU Veranlassen sind. Durch dasg
parellellaufende Umlegungsverfahren und die sich damit erheb-
lich verandernden Eigentumsverhéltnisse, missen alle damit
Zusammenhdngenden Fragen im Rahmen der Plandurchfﬁhrung' ge-

Kléart werden.

Da das Photomaterial der Polizeidirekton sehr unterschiedliche
Qualitdten unq Ausdeutungsinhalte enthdlt und laufend durch
Neues Materigl erganzt wird, sollen hier erst bei Plan-
durchfﬁhrung, etwaig notwendige Sondierungen durchgefithrt wer-

den.
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In den Vorliegenden Bebauungsplan Nr. 234 sind noch erganzend

Zu den Festsetzungen die folgenden Hinweise aufgenommen Wor -

Bei der Plandurchfﬁhrung zutage tretende ur- und frihge-
schichtliche Bodenfunde sind bei der Denkmalbehérde oder einem

Beauftragten fur Denkmalpflege meldepflichtig.

Mit der Festsetzung "zu erhaltende Baume" werden nicht alle
nach der Satzung i{iber den Schutgz des Baumbestandes (Baum-
schutzsatzung) der Stadt Delmenhorst ZU schiitzenden Biume er-

fagt. Aur § 3 der Baumschutzsatzung wird deshalp besonders

hingewiesen.,

2, Grinpla-

Belange des Naturschutzes tnd

nungen

Der vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 234 erfate
Bereich {igt Bestandteiqi] eines innerstédtischen Gebietes nmit

eliner ﬂberwiegend vorhandenen lockeren Bebauung sowie der ({ib-

licher Groge in einigen rﬁckwértigen Grundstﬁcksbereichen. Die
vVorgefundenen grﬁnordnerischen Strukturen sind abgesehen vom
Baumbestang recht einheitlich und wenig differenziert. Bedeut-
Same Naturbereiche sind nicht vorhanden, dje Bodendeckung be-

steht Vorwiegend aus Strauchanpflanzungen und Rasen.

Rechtsverbindlich festgesetzte Natur- ung Landschaftsschutzge-
biete exXistieren im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
234 nicht. Im Planungsgebiet befinden sich jedoch erhal-
tenswerte Bdume, die das Orts- unq Landschaftsbild besonders
prében. Aus diesen Grund und damit zuyr Erhaltung des Umwelt-
Wertes sind diege Baume aus stddtebaulicher Sicht zuy schiitzen,
Dartiber hinaug befindet sich im Zentrum des Plangebieteg eine
Gruppe junger Laubbéume, Eichen, Kastanien und Buchen, qie
sich in einen besonders guten Zustandg befinden. Dieser Baumbe-
stand ist einzeln eingemessen, er soll insbesondere aus stid-
tebaulichen Grinden erhalten werden. Um den Bestangd in seiner
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Gesamtheit zu erhalten, wurde die Fldche als Kinderspielplatz
und als &ffentliches Griin ausgewiesen. Damit soll eine zusatz-
liche Bestandssicherung fir diese Baumgruppe érfolgen, da auch
ein besonderes stadtebauliches Interesse an der Erhaltung be-
ateht. Im Zusammenhang mit den angrenzend festgesetzten groBe-
ren nicht Uberbaubaren Fldchen sollen hier interessante rick-
wartige Gartenbereiche entstehen und dementsprechend unbebaut
bleiben. Insbesondere fiir die Umlegungsbereiche sind die pla-
nerischen Festsetzungen so getroffen, daf hier nicht nur eine
stadtebaulich geordnete lockere, offene Bebauung entstehen
kann, sondern vom heutigen Zustand ausgehend eine natlirliche
Aufwertung bzw. positive Entwicklung. zu erwarten ist. Dazu
tragen auch die Mindestfestsetzung der Grundstiicksgroflen wie
auch die relativ niedrigen Grund- und Geschofflachenzahlen
bei, so daB durch die zu erwartenden gartnerischen Anpflanzun-
gen von Hecken, Strduchern und Baumen (Obstbdumen) fur be-

stimmte Tier— und Vogelarten neue Lebensbereiche entstehen

kdénnen.

Die Abhandlung der Flidchenkompensationen bei der Plandurchfiih-
rung stellt sich aufgrund der auch kunftig unveranderten Wohn-
strukturen relativ unproblematisch dar. Zum einen sind es die
dahingehenden Planfestsetzungen mit gréktmoéglicher Schonung
der Natur - insbesondere durch die Festsetzungen von Mindest-
groRen der Wohngrundstiucke. Auf diese Weise wird sicherge-
stellt, daB bei der vorgesehenen offenen Bauweise die jeweili-
gen Grundstucksflachen grofl genug sind, um vielfdltige und
effektive Ausgleichsmafnahmen far die unvermeidbaren

Versiegelungen sicherzustellen.

Nach einer detaillierten Berechnung werden vom Gesamtgeltungs-—
bereich - 4,74 ha - ca. 1,2 ha versiegelt. Grundlagen dafir
sind die Planfestsetzungen, im Mittel GRZ = 0,3 und ca. 50 %
der Verkehrs- bzw. StraRenflidchen. Resultierend aus den vorge-
sehenen hohen StraBengriinanteilen und Baumanpflanzungen. Flar
den Fuf- und Radweg (Fufz- und Radwegebereich) ist eine durch-
lassige Ausbaudecke vorgesehen, um auch zusatzlich hier vor-

handene Gartenhecken weitgehend zu schonen.
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"Insbesondere soll die &ffentliche Grinfliche im Zentrum des Plange-
bietes als natirlicher Spielplatz durch Anpflanzungen und Gestaltungen
in der abwertenden Wirkung gemindert werden. Nach Abzug dieser Flache,
die erhalten und aufgewertet wird und entstehende groffzigige Haus-
garten (aktuelle Obstbaumpflanzungen) und vorhandener Baumbestand
bleibt formal eine rechnerische Restfliche von ca. 0,30 ha als noch
abzuhandelnde KompensationsmaBnahme.

Die im Planungsgebiet in Teilen enthaltenen Vegetationsstrukturen
setzen sich aus Gehdlzgruppen, Einzelbdumen, Obstbiumen und Hecken im
Zusammenhang mit Haus- und Kleingdrten zusammen.

Durch die Festsetzung, den im Zentrum befindlichen Baumbestand sowie
Einzelbdume und Hecken zu erhalten, kann der Eingriff im Geltungs-
gebiet nicht kompensiert werden.

Durch die zukiinftigen Kompensationsmafnahmen miissen Voraussetzungen
v geschaffen werden, damit &dhnliche Naturstrukturen, welche hier teil-
weise durch BaumafBnahmen verloren gehen werden, entstehen kdnnen.

Fir die ErsatzmaBnahme steht siudlich der Graftanlage eine geeignete
Flache (Flur 57, Flurstiicke Nr. 206, 207/4 und Teilbereiche von 201/4)
zur Verfiugung.

Das ca. 76.000 gm groBe Gebiet zeigt sich als Mihwiese, die im Gegen-
satz zu den sldlich angrenzenden Feuchtwiesen relativ trocken ist. An
die Ost- und Westgrenze des Grundstiickes werden ca. 50 Obstbaum-
hochstamme gepflanzt. Im Norden ist der Pflanzabstand endger, zum Suden
werden die Bdume vereinzelt und aufgelockert gepflanzt, so da auch
optisch eine Offnung zur Wiesenlandschaft erfolgt. Durch diese Rand-
bepflanzung bleibt der mittlere Bereich als offene Mdhwiese erhalten,
die extensiv zu pflegen ist.

Bei der Auswahl wird hauptsdchlich auf alte Obstsorten zuriickge-
griffen.

Mit diesen zwei neu angelegten Biotoptypen (Streuobstwiese und
axXtensiv gepflegte Wiese) auf ca. 7,6 ha kann der prognostizierte
Kompensationsbedarf gedeckt werden.

Fir den Bebauungsplan Nr. 234 wurde ein Erschliefungskonzept gewdhlt,
welches verkehrlich ausschlieflich den Quellverkehr bericksichtigt.
Eine Ringverkehrsldsung ermdglicht zudem auRerordentlich geringe
Ausbauprofile, so da bei dieser Bauleitplanung die zu versiegelnden
Flachen fir die StraBen auBerordentlich gering sind. Hohe Anteile an
Strafengrin in Parkstreifenbereichen und besonders verkehrsberuhigte
Zonen sowle durchlassige Pflastermaterialien sorgen fUr zusatzliche
Unterbrechungen in den Versiegelungsflichen der Strafen.

Eingriffe in Grundflichen, die in der Planung einer Berlcksichtigung
bediurften oder in den Garten- und Griinfliachenbereichen auszugleichen
wdren, werden nicht ausgeldst. Auch werden durch den Bebauungsplan
Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes und der Landschaftspflege,

soweit erkennbar, nicht beeintrachtigt."

2nm /7 v Y /
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Kinderspielplitze

Den Gemeinden ist durch das Niedersichsische Gesetz {iber
Spielpldtze vom 06.02.1973 aufgetragen, Baugebieten ausrei-
chend grofe Flichen fir Kinderspielpldtze zuzuordnen und diese
durch Bebauungspline zu sichern. Der Bebauungsplan Nr. 234 ge-
hért zum Einzugsbereich eines Teilgebietes zwischen Dwostrafe,
GoethestraRe, HoélderlinstraBe und dem Dwoberger Heuweg in Del-
menhorst. Der ndchstliegende Kinderspielplatz befindet sich im
rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 37 an der HolderlinstrafBe.
Die Kapazitdten dieses Spielplatzes reichen nicht aus, die
neuen Wohngebiete im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 234
vom Bedarf her abzudecken, so da hier die Auswelisung eines
Kinderspielplatzes zwingend erforderlich ist. Der aus diesem
unmittelbar betroffenen Einzugsbereich aufgrund der vorhan-
denen und festgesetzten GeschoRflichen ermittelte Nettospiel-
platzbedarf betriagt rd. 650 gm. Die ausgewiesene Flache fiir
den O6ffentlichen Kinderspielplatz im Zentrum des Plangebietes
des Bebauungsplanes Nr. 234 hat eine GréBe von rd. 1.100 am,
so daR unter Bertucksichtigung des hier éinbezogenen hervorra-
genden wertvollen Baumbestandes und weiterer zusdtzlicher Ab-
pflanzungen mit geeigneten einheimischen Strdauchern mehr als
die erforderliche Nettospielfliche vom Bedarf her zur Verfili-
gunyg steht. Die an den Spielplatz angrenzenden StraBenbereiche
sollen Uber die bereits zuvor beschriebenen MaBnahmen der Ver-
kehrsberuhigung hinaus als SpielstraBen ausgebaut und genutzt
werden, um diesen Bereich fiir die Kinder zusatzlich attraktiv
zu machen. Es soll an dieser Stelle also kein Spielplatz ent-
stehen, der im klassischen Sinne mit einer Vielzahl an techni-

schen Spielgerdten etc. ausgestattet ware.

Der aus der vorliegenden Bauleitplanung herzuleitende Bedarf
an Spielplatzfliche wird voll abgedeckt, so daR die Forderun-

gen des Spielplatzgesetzes erfiillt sind.
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Fladchenangaben

Von dem etwa 4.74 ha. grofen Plangebiet sind ausgewiesen als:

1. Reine Wohngebiete - WR - ca. 2,46 ha.
2. Allgemeine Wohngebiete - WA - ca. 1,83 ha.
3. StraBenverkehrsfliche ca. 0,34 ha. ~ 7,17 %
4 Kinderspielplatz ca. 0,11 ha.

Kosten und FolgemaBnahmen

Zu den Kkostenwirksamen Mafnahmen, die zur Verwirklichung des
Bebauungsplanes Nr. 234 alsbald getroffen werden sollen, ge-
héren insbesondere der Ausbau der PlanstraBen und des Kinder-
spielplatzes. Die entstehenden Kosten werden auf ca. 1,8 Mil-
lionen DM nach heutigem Stand geschdtzt. In diesem Betrag sind
die Kosten fiir die StraBen- und Wegebefestigungen, Kandle und
Versorgungsleitungen sowie die StraBenbeleuchtung enthalten.

Die Durchfuhrung der vorgenannten MaSnahmen ist voraus-
sichtlich fiir das Jahr 1993/1994 nach Abschluf des Umlegung-
verfahrenes zu erwarten. Fiir die Finanzierung kann die Bereit-
stellung der erforderlichen Mittel aus dem Haushalt erwartet
werden. Ein Teil des ErschlieBungsaufwandes belastet den stad-
tischen Haushalt nur vorubergehend, da dieser durch die Erhe-
bung von Beitrigen entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen

abgedeckt werden kann.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 180 BauGB
ist, soweit erKkennbar, fur die Verwirklichung der Planungen

nicht erforderlich.

Bodenordnende Mafnahmen im Sinne des Baugesetzbuches sind auf
grund des Beschlusses des Rates der Stadt Delmenhorst mit der
Anordnung einer Umlegung (U 7} fiir den Uberwiegenden Teil 'des
Planungsgebietes eingeleitet worden. Sowelt der Bebauungsplan

Nr. 234 in rechtskrdftige Bauleitpldine eingreift, treten die
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bisher in diesen Plédnen glltigen Festsetzungen mit der Be-

kanntmachung nach § 12 Baugesetzbuch auBer Kraft.

Delmenhorst, den 2¢.05.1992
Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

In Vextratung Hat vorgelegen

Oldenburg, den M
Bez.-Reg. Weser-Ems

K. Keller

Stadtbaurat ' Im Aultrage 2
7
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