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Anderungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am
07.03.2018 beschlossen, den Bebauungsplan 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 236 ,Hasberger DorfstraBBe 29 — 31" flir Flachen nérdlich der Hasberger Dorf-
straBe im Bereich der Grundstlicke 29 und 31 sowie der riickwartig anschlieBen-
den Flachen aufzustellen. Der Anderungsbeschluss wurde am 09.03.2018 gemaB
§ 2 (1) BauGB bekannt gemacht. Das Anderungsverfahren wird auf der Grund-
lage des § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Planunterlage

Als Planunterlage liegt ein Auszug aus der Automatisierten Liegenschaftskarte
(ALK) der Behdrde flir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften
Cloppenburg — Katasteramt Delmenhorst - im MaBstab 1:500 vor, die den aktu-
ellen Stand der Grundstiickszuschnitte sowie aller flir den Bebauungsplan rele-
vanten baulichen Anlagen in der unmittelbaren Umgebung mit Stand vom
26.03.2018 ausweist. Auf dieser amtlichen Planunterlage wird der Bebauungs-
plan gefertigt.

Lage und raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Planbereich hat eine GréBe von 4.466,26 m2 und liegt im Zentrum der Orts-
lage Hasbergen nordlich der Hasberger DorfstraBe. Die mittlere Entfernung zum
Zentrum der Stadt Delmenhorst betragt etwa 4 km.

Die genaue Lage des Plangebietes kann dem Deckblatt zu dieser Begrindung
entnommen werden.

Bestehendes Baurecht und Anschlussplanungen

Flr den Planbereich besteht der Bebauungs_plan Nr. 236 ,Hasbergen™ mit ortli-
chen Bauvorschriften vom 20.07.2002. Der Anderungsbereich ist als Dorfgebiet
MD1 festgesetzt.

Zulassig sind Kleinsiedlungen einschlielich Wohngebdude und landwirtschaftli-
che Nebenerwerbsstellen, sonstige Wohngebdude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen flir drtliche Verwaltung sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die ,klassischen™ Nut-
zungen in einem Dorfgebiet nach BauNVO wie Wirtschaftsstellen land- und forst-
wirtschaftlicher Betriebe, Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land-
und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse sowie darliber hinaus Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind unzuldssig. Damit stellt die zuldssige Nutzung auf die sei-
nerzeitige tatsachliche Nutzung durch den Gastronomiebetrieb ab, die Lage des
Grundstlicks an der HaupterschlieBungsstraBe im Dorf und auf die Tatsache, dass
landwirtschaftliche Immissionen fiir eine positive Entwicklung mancher Nutzun-
gen im Kernbereich des Dorfes stérend sein kdnnen.

Weiterhin sind Einzel- und Doppelhduser mit zwei Vollgeschossen, einer Grund-
flachenzahl von 0,5, einer Geschossflachenzah! von 1,0 bei abweichender Bau-
weise mit Gebaudeldngen von 60 m zuldssig.



Die (iberbaubare Flache hat einen Abstand von 3,0 m zur Hasberger DorfstraBe
und eine Ausdehnung von 60 m in der Tiefe und 24 m bis 29 m in der Breite.

Im riickwartigen Planbereich ist innerhalb der nicht tUiberbaubaren Flache zusatz-
lich eine ,Flache flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft" festgesetzt.

An den Anderungsbereich grenzen weitere Dorfgebiete (MD1) an, die ebenfalls
im Bebauungsplan Nr. 236 ,Hasbergen™ festgesetzt sind.

Planungsanlass und Erforderlichkeit

Im Planbereich bestand bis zum Jahr 2014 der Gastronomiebetrieb ,Hasberger
Krug". Mit der SchlieBung entstand die Frage einer Nachfolgenutzung. Der Eigen-
timer beabsichtigte innerhalb der Festsetzungen des bestehenden Bebauungs-
planes vier Wohngebaude zu errichten. Eine entsprechende Bauvoranfrage zur
Errichtung von vier Einzelhdusern als Einfamilienhduser auf mindestens 800 m?2
groBen Grundsticken und einer Grundflachenzahl von 0,25 stimmte mit den Zie-
len der behutsamen Dorfentwicklung und lockeren Bauweise (berein und wurde
positiv beschieden. Auf dieser Grundlage fand eine Eigentumsibergang der Ge-
samtflache auf vier verschiedene Eigentliimer statt.

Flr die vorderen drei Baugrundgrundstiicke mit je 800 m2 folgten entsprechende
Antrage zur Errichtung von Einzelhdusern, die ebenfalls positiv beschieden wur-
den.

Das rlickwartig gelegene vierte Baugrundstlick weist eine deutlich groBere Lange
in Richtung Norden und mit 1.903 m2 eine deutlich gréBere Flache auf. Der jet-
zige Eigentiimer beabsichtigt nun eine héhere Ausnutzung des Grundstiickes mit
der Errichtung eines Doppelhauses und hat einen entsprechende Bauvoranfrage
eingereicht. Auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 236 wa-
ren die Genehmigungsfahigkeit und das Genehmigungserfordernis gegeben.

Die Ausschopfung des bestehenden Baurechts wiirde zu einer Nachverdichtung
durch Wohnnutzung flihren, die sowohl vom Umfang (Doppelhaus) als auch von
der raumlichen Lage (Doppelhaus in dritter Reihe) nicht der Eigenart des Dorfes
entspricht. Die stadtebauliche Analyse der naheren Umgebung und vergleichba-
rer Lagen entlang der Hasberger DorfstraBe hat ergeben, dass das Ortsbild zwar
durch groBere iberbaubare Bereiche gepragt ist, allerdings im Wechsel mit gro-
Beren nicht Uberbaubaren Bereichen. Grund dafir ist die vormalige Nutzung
durch landwirtschaftliche Hofstellen, die sowohl groBe Gebaude als auch eine
ausreichend groBe Hofflache bendtigten. In den MD1-Gebieten ist als Folgenut-
zung selbsténdige Wohnbebauung ohne Zugehorigkeit zu einem land- oder forst-
wirtschaftlichen Betrieb zuldssig.

Die Uberbaubare Flache des ehemaligen Gastronomiebetriebes ist nochmals um
ein deutliches MaB grdBer als die Ublicherweise vorhandenen und es fehlt an
einem entsprechenden Freiraum als Gegengewicht. Die kompakte Struktur auf
dem Grundstiick war in der naheren Umgebung einmalig und den friiheren Nut-
zung als Gastronomiebetrieb mit seiner Lage direkt an der StraBe und der not-



wendigen Stellplatzen im riickwartigen Bereich geschuldet. Die Ubertragung die-
ser Bebauungsplanfestsetzungen auf eine Wohnbebauung fiihrt nun erkennbar
zu einer negativen Entwicklung.

Das Planungserfordernis ist gegeben. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 236 sind so zu dndern, dass sie das Ziel einer maBvollen, der Dorflage ange-
passten Wohnbebauung sicherstellen. Hergeleitet werden kann diese Zielbestim-
mung auch aus der langjahrigen 6ffentlichen Diskussion zur Wohnbauentwick-
lung in Hasbergen sowie aus den vorangegangenen Beschllissen und Bauleit-
planverfahren wie zum Beispiel der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 236
~Hasberger Feld" in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet.

Rechtsgrundlagen des Bauleitplanes

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) und der Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpldne
und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) aufge-
stellt. Rechtsgrundlagen des Bauleitplans sind daher

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786)

e die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)
gedndert worden ist.

Priifung der Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung eines Bebauungs-
planverfahrens geman § 13 a BauGB

Ein Bebauungsplan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder einer anderen MaBnahme der Innenentwicklung dient (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung), kann im beschleunigten Verfahren auf der
Grundlage des § 13 a BauGB aufgestellt werden, wenn besondere Voraussetzun-
gen erflllt sind.

Die Priifung der Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung eines beschleunigten Ver-
fahrens fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 236 ,Hasberger Dorf-
straBe" fuihrte zu folgendem Ergebnis:

Die zu Gberplanende Flache ist dem Siedlungsbereich der Stadt Delmenhorst/Ge-
markung Hasbergen zuzurechnen. Zudem wird ein rechtskraftiger Bebauungs-
plan (iberplant. Der Bebauungsplan dient einer MaBnahme der Innenentwicklung
und bereitet nicht die Zuladssigkeit eines Vorhabens vor, das der UVP-Pflicht
(Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung) unterliegt. Zudem bestehen keine An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Schutzgltern (Fauna-Flora-Habi-
tat).



Bei einer GroBe des Plangebietes von ca. 4.466 m2 und einer zuldssigen Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,25 liegt die zulassige Grundfldche deutlich unterhalb des
Schwellenwertes von 20.000 m2.

Die Voraussetzungen sind damit erfllt und eine Anwendung des § 13 a BauGB
mdoglich.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt
fir den Anderungsbereich gemischte Baufldchen dar. Mit der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 236 ,Hasberger DorfstraBe™ wird die Art der Nutzung nicht
geandert. Es bleibt bei der Festsetzung eines Dorfgebietes. Damit steht die ver-
bindliche Bauleitplanung mit der vorbereitenden Bauleitplanung im Einklang und
ist als aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt anzusehen.
Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes brauchen nicht gedndert werden.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Bauleitpldne sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Die Ubrigen Erfordernisse der Raumordnung — also Grundsatze der
Raumordnung und sonstige Erfordernisse der Raumordnung — unterliegen dem
Abwagungsregime des § 1 Abs. 6 BauGB und § 1 Abs. 7 BauGB; sie sind 6ffent-
liche Belange, die in die Abwagung nach allgemeinen Grundsdtzen eingehen. Die
vorliegende Bauleitplanung entspricht den in § 2 ROG und in § 2 NROG formu-
lierten allgemeinen Grundsatzen der Raumordnung; beispielsweise der beabsich-
tigten raumlichen Konzentration der Siedlungsflachenentwicklung auf die ,,Zent-
ralen Orte".

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (im Folgenden: LROP)
weist der Stadt Delmenhorst die Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen
Teilfunktionen zu (Ziel gemaR Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 04, Satz 4). Die
oberzentrale Teilfunktion umfasst die Versorgungsfunktion im Einzelhandel, den
schulischen Bildungsbereich und die Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge. Aus
dieser zentral6rtlichen Einstufung der Stadt Delmenhorst ergibt sich dariiber hin-
aus eine gehobene Bedeutung als Wohnstandort. Die Leistungsfahigkeit der
Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu ent-
wickeln (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 03, Satz 2). Mit der vorliegen-
den Bauleitplanung wird diesen Zielsetzungen der Raumordnung entsprochen,
da die stadtebauliche Planung zum Erhalt und zur Entwicklung einer dauerhaften
und ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur (Ziel gemaf Kapitel 2,
Abschnitt 2.2, Ziffer 01, Satz 2) beitragt.

Das LROP fiihrt — seit seiner Fortschreibung im Jahr 2017 — aus, dass die Festle-
gung von Gebieten fiir Wohnstatten flachensparend an einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung ausgerichtet werden soll (Grundsatz gemaB Kapitel 2, Abschnitt
2.1, Ziffer 04), die Entwicklung von Wohnstatten vorrangig auf die Zentralen Orte
konzentriert werden soll (Grundsatz gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.1, Ziffer 05)
und Planungen der Innenentwicklung Vorrang vor Planungen der AuBenentwick-
lung haben sollen (Grundsatz gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.1, Ziffer 06). Das
LROP fuhrt an anderer Stelle aus, dass mit dem Ziel des Bodenschutzes auch die
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Mbglichkeiten der Innenentwicklung genutzt werden sollen (Grundsatz gemaB
Kapitel 3, Abschnitt 3.1, Unterabschnitt 3.1.1, Ziffer 04, Satz 2). Die Bauleitpla-
nung entspricht diesen Grundsatzen, da sie dazu beitragt, den Flachenbedarf
durch die Nutzung von bereits erschlossenen innerdrtlichen Flachen zu decken.
Mit der Uberplanung vormals genutzter Fliche in einer inneren Dorflage leistet
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 236 somit einen Beitrag, um auf die
Ausweisung von Flachen auf der ,,Griinen Wiese" ein weiteres Mal zu verzichten.

Das LROP stellt an verschiedenen Stellen dar, dass die Neuversiegelung von Frei-
flachen reduziert werden soll und die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen
flir die Siedlungsentwicklung zu minimieren ist. Die bislang nicht durch Siedlungs-
oder Verkehrsfladchen in Anspruch genommenen Freirdume sollen zur Erfiillung
ihrer vielfaltigen Funktionen — insbesondere bei der Sicherung der Landwirtschaft
— erhalten werden. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 236 ist eine MaB-
nahme der Innenentwicklung, indem die Wiedernutzbarmachung einer Flache
beabsichtigt ist. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die einem
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden entsprechen. Boden-
versiegelungen werden auf das notwendige MaB begrenzt. Die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 236 entspricht somit den Erfordernissen der Raumordnung.

Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse stadtebaulicher Entwick-
lungskonzepte, die von der Gemeinde beschlossen worden sind, bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen. Die nachfolgend aufgefiihrten Ent-
wicklungskonzepte wurden im Bauleitplanverfahren bericksichtigt; der Bebau-
ungsplan entspricht den Zielen dieser Planungen:

Im Jahr 1987 hat der Rat der Stadt Delmenhorst den ,Dorferneuerungsplan
Hasbergen" beschlossen. Als Orientierungsrahmen werden darin grundsatzliche
Ziele formuliert — die Verwirklichung dieser Ziele ist planerisch zu sichern. Als
Entwicklungsplanung stellt der Dorferneuerungsplan eine wichtige Vorstufe der
Bauleitplane fir die Ortslage dar.

Im Jahr 1998 wurde fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst der ,Landschafts-
rahmenplan® aufgestellt. Er stellt den gegenwartigen Zustand von Natur und
Landschaft, die anzustrebenden Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege sowie die Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung dieser Ziele
dar. Flr das Plangebiet werden ,Flachen mit allgemeinen Anforderungen an
Siedlung, Industrie und Gewerbe" dargestellt.

Seit dem Jahr 2011 existiert das ,Strategische Wohnungsmarktkonzept der
Stadt Delmenhorst". Darin wird formuliert, dass Ziel die Schaffung eines ziel-
gruppenorientierten Wohnungsmarktangebotes und somit der Erhalt einer
moglichst hohen Einwohnerzahl ist. Flir einkommensstadrkere Gruppen sollen
Wohnraumangebote in der Nahe zur Graft und zur Innenstadt sowie vor aliem
in Dorflagen wie Hasbergen geschaffen werden. Diesem Ziel wird mit der Be-
bauungsplananderung entsprochen.



= Im Jahr 2014 wurde das ,Integrierte Klimaschutzkonzept™ durch den Rat der
Stadt Delmenhorst beschlossen. Das Konzept dient als Grundlage fir alle Kli-
maschutzaktivitaten in der Stadt; es enthadlt die MaBnahme ,K-27: Energieeffi-
ziente Bauleitplanung".

» Im Jahr 2014 wurde der ,Verkehrsentwicklungsplan® durch den Rat der Stadt
Delmenhorst beschlossen. Ziele der Verkehrsentwicklungsplanung sind dem-
nach insbesondere die leistungsfahige und verkehrssichere Abwicklung der Ver-
kehre, die Attraktivierung des StraBenraums und die Berticksichtigung aller Ver-
kehrsarten.

* Im Jahr 2014 wurde die ,Larmaktionsplanung der Stadt Delmenhorst® durch
den Rat der Stadt Delmenhorst beschlossen. Empfohlen werden innerhalb der
Larmaktionsplanung unter anderem LarmminderungsmaBnahmen fur den Stra-
Benverkehr. AuBerdem werden MaBnahmen fiir die Schaffung einer immissi-
onsglinstigen Stadtentwicklung und eines Parkraummanagements vorgeschla-
gen.

Diese Entwicklungskonzepte wurden im Bauleitplanverfahren berticksichtigt;
der Bebauungsplan entspricht den darin formulierten Zielen. Es ist nicht ersicht-
lich, dass weitere stddtebauliche Entwicklungskonzepte — zum Beispiel das
~Strategische Wohnungsmarktkonzept" oder das ,Einzelhandelskonzept" — bei
der Aufstellung dieses Bauleitplans zu berticksichtigen sind.

11. Planungsziele

Planungsziel ist Wohnnutzung in Form von vier Einzelhdusern in lockerer Bau-
weise. Hierzu werden konkrete Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men (s. Kapitel 12).

Die ErschlieBung erfolgt fiir die beiden vorderen Baugrundstiicke Uber die Has-
berger DorfstraBe und fir die zwei riickwartig hiervon liegenden Baugrundstiicke
Uber eine private Zuwegung. Eine offentliche ErschlieBung ist aufgrund der ge-
ringen Anzahl der Baugrundstlicke und geringen Dichte nicht zwingend erforder-
lich.

Im Bereich des deutlich groBeren nérdlichen Grundstiicks ist der riickwdrtige Be-
reich in dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 236 als Dorfgebiet und gleich-
zeitig als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Eine bauliche Nutzung ist hier nicht
mdglich. Gleichwohl zahlte die Flache zum friiheren Baugrundstiick mit dem Vor-
teil, dass die MaBnahmenflache fiir die Berechnung der Grundfldchenzahl heran-
gezogen und die hohe GRZ von 0,5 auch ausgeschdpft werden konnte. Dieser
Vorteil ist nicht mehr erforderlich und die Fiache soll als private Grinflache fest-
gesetzt werden, erganzt wiederum um die bisherige Festsetzung als MaBnah-
menflache.

Zur Wahrung der Dorfbildes und des Dorfcharakters sollen die Festsetzungen
zum Ausschluss von Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebduden direkt
an der Hasberger DorfstraBe sowie die drtlichen Bauvorschriften zur Dach- und
Farbgestaltung, Materialien und Einfriedungen Ubernommen werden.



12. Planinhalte
12.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 236 nicht gedndert. Es wird weiterhin ein Dorfgebiet MD1 mit den bisher
zulassigen Nutzungen festgesetzt:

Zulassig sind die Nutzungen gemaB § 5 (2) BauNVO Nr. 2 (Kleinsiedlungen ein-
schlieBlich Wohngebdaude mit entsprechenden Nutzgdrten und landwirtschaftli-
che Nebenerwerbsstellen), Nr. 3 (sonstige Wohngebdude), Nr. 5 (Einzelhandels-
betriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes), Nr. 6 (sonstige Gewerbebetriebe), Nr. 7 (Anlagen fiir 6rtliche Verwal-
tung sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke).

12.2 Mas der baulichen Nutzung

GemdB § 16 (2) BauNVO wird das Mal der baulichen Nutzung durch folgende
Festsetzungen bestimmt:

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundsttcksflache zuldssig sind.

Fiir den Anderungsbereich wird eine geringe bauliche Dichte angestrebt. Die
bisher festgesetzte Grundflachenzahl von 0,5 wird reduziert. Es wird eine
Grundflachenzahl von 0,25 festgesetzt. Die zuldssige Grundfldchenzah! (GRZ)
darf bei der Errichtung von baulichen Anlagen nach § 19 (4) BauNVO um bis zu
40 % Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB

Im Planbereich wird lediglich ein Vollgeschoss als Hochstgrenze zugelassen. Auf
die Festlegung einer Geschossflachenzahl (GFZ) kann verzichtet werden.

Bauweise / liberbaubare Grundstiicksflachen

Da fir den Planbereich eine geringe bauliche Dichte angestrebt wird, ist eine
abweichende Bauweise (a) festgesetzt worden. Mit der abweichenden Bauweise
wird bestimmt, dass die Gebdudeldnge und —breite eine maximale Ausdehnung
von 15 m nicht Gberschreiten darf. Der Grenzabstand der Niedersachsischen
Bauordnung richtet sich nach der offenen Bauweise.

Die Uberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen werden durch
Baugrenzen festgelegt - im gleichen Umfang wie im rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 236.

Zur Wahrung des Ortsbildcharakters sollen zwischen der Strallenbegrenzungsli-
nie und der stralRenseitigen Baugrenze Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO,
soweit es sich um Gebaude handelt, und Garagen unzulassig sein.

MindestgroBe der Baugrundstiicke / Hausform
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Die bauliche Nachverdichtung in der Ortslage Hasbergen soll sehr zuriickhal-
tend erfolgen. Entsprechend den ortlichen Gegebenheiten und dennoch wirt-
schaftlich vernlinftig wird eine Mindestgrée der Baugrundstiicke von 800 m?2
festgesetzt.

Auf den Baugrundstiicken sind nur Einzelhduserzuldssig.
Anzahl der Wohneinheiten als Hochstmag

Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf eine Wohneinheit je Einzelhaus rsp. je
Wohngebdude begrenzt.

Ortliche Bauvorschriften gemiB § 84 NBauO

Aufbauend auf den beschlossenen Zielen des Dorferneuerungsplans wurden in
die Bebauungspléne fir die zentrale Ortslage in Hasbergen jeweils &rtliche Bau-
vorschriften aufgenommen. Die 6rtlichen Bauvorschriften dienen dem Erhalt des
Ortsbildes und der dérflichen Strukturen. Sie enthalten im Wesentlichen Rege-
lungen zur Materialauswahl und Farbgebung der Dachhaut und der Gebdudefas-
saden sowie zu den zuldssigen Dachformen und Einfriedungen.

Die im Bebauungsplan Nr. 236 ,Hasbergen™ formulierten 6rtlichen Bauvorschrif-
ten wurden teilweise redaktionell (berarbeitet, aber vom Grundsatz her beibe-
halten und in den Anderungsplan gemadB § 84 (6) NBauO als Festsetzungen uber-
nommen.

Ausnahme der Dachfarbe bei Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energie:

In die 6rtlichen Bauvorschriften wurde eine Ausnahme aufgenommen, nach der
kiinftig auch schwarze oder anthrazitfarbene Dacheindeckungen zuldssig sein
sollen, sofern gleichzeitig Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien instal-
liert werden.

Ausnahme Pultdach bei Gebauden < 30 m2:

Mit der Ortlichen Bauvorschrift Nr. 2 durften gemaB rechtskraftigem Bebauungs-
plan Nr. 236 freistehende Gebdude < 30 m2, also in der Regel eine Nebenanlage
wie ein Schuppen, Carport oder Garage, eine abweichende Dachform haben.
Statt des vorgeschriebenen Satteldachs waren Pultdacher zuldssig. Es wurde da-
mit anerkannt, dass kleinere Gebdude das Ortsbild nicht so sehr pragen oder mit
einer abweichenden Dachform nicht negativ beeintrachtigen.

Es ist allerdings nicht nachvolliziehbar, welche stddtebauliche Begriindung die
bisherige Einschrankung auf freistehende Gebdude rechtfertigt. Die stadtebauli-
che Wirkung dndert sich nicht, ob der Abstand zum Gebdude oder zur Grenze
nur einen Meter betragt und die Gebdude womdglich noch durch eine Pergola
0.d. verbunden sind oder die Gebaude auf minimal Weise aneinandergebaut sind.

Mit der Pultdachregelgung ist eine Errichtung einer Nebenanlage an der Grenze
maoglich, da bei einem Pultdach die im Rahmen des Grenzabstandsprivilegs ma-
ximal erlaubte Héhe von 3,0 m in der Regel nicht erreicht wird und keine nach-
barliche Zustimmung oder Baulast benétigt wird.
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Die ortliche Bauvorschrift Nr. 2 wird dahingehend modifiziert werden, dass sie
flir alle Gebdude < 30 m2 gilt, gleich welchen Standorts. Die Einschrankung, dass
sie freistehend sein miissen, entfallt.

Definition ,Schlappdachanbau™:

Als erlduterungsbeddrftig zeigte sich in der Vergangenheit der Begriff ,Schlepp-
dachanbau™ gemas ortlicher Bauvorschrift Nr. 2 Satz 3 — insbesondere im Hinblick
auf die Anwendung bei angebauten Wintergérten. Wiirde die Regelung auf Win-
tergarten zutreffen, stiinde dies im Widerspruch zur értlichen Bauvorschrift Nr. 4
Satz 4, wonach ,fiir Wintergdrten und Veranden Glasfassaden aus weiBem Klar-
glas zulassig sind".

Bei einem ,Schleppdach" handelt es sich um eine Dachform, bei der eine zusatz-
liche, geneigte Dachflache das Hauptdach lber die Traufe hinaus erweitert. Das
Schleppdach ist also ein Bestandteil des Hauptdaches und kein gesondert ange-
bautes Dach. Die Dachneigung des Schleppdachs kann mit dem Hauptdach iden-
tisch sein oder sich andern, zum Beispiel bei sehr steilen Hauptddchern. Der An-
schluss des Schleppdachs, die Kehle, kann auch tber der Traufe des Hauptda-
ches liegen.

Schleppdacher findet man haufig als Dachgauben zum Zwecke des Einbaus von
Fenstern. Im Erdgeschoss dienten sie traditionell als Schutzdacher, zur Schaffung
von Unterstellméglichkeiten von Vorraten und Geréatschaften, bei Kirchen als Sei-
tenschiffe oder Vorhallen. Heutzutage sind sie in Wohngebieten als Uberdachung
flir Garagen, offene Unterstellpldtze oder zur Lagerung von Kaminholz beliebt.

Der durch das Schleppdach gebildete Raum ist der sog. Schleppdachanbau.

Andere Anbauten sind an allen Gebdudeseiten zuldssig. Nur der ,,Schleppdachan-
bau", der sich also aus dem Hauptdach heraus entwickelt, ist in der GroBe auf
20 % der Lange der Gebdude begrenzt. Sonstige Anbauten unterliegen keiner
GréBenbegrenzung oder Gestaltungsregelung. Wintergarten und Uberdachte
Terrassen sind ohne GroBenbegrenzung zuldssig. Nur die Art der Fassadenge-
staltung unterliegt einer drtlichen Bauvorschrift. Die Art der Dacheindeckung ist
nicht geregelt, also frei wahlbar.

H6he Einfriedungen:

Aus Griinden der Verkehrssicherheit beim Ein- und Ausfahren Plangebiet/Hasber-
ger DorfstraBe wurde eine 6rtliche Bauvorschrift zur Begrenzung der Einfriedun-
gen auf maximal 80 cm Hohe aufgenommen.

Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft/Griinbestand

Mit der anstehenden Bauleitplanung wird der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.
236 hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung gedndert und zwar dahinge-
hend, dass die Nutzungsmdglichkeiten reduziert werden.
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Das Grundstiick wurde in der Vergangenheit durch einen gastronomischen Be-
trieb genutzt. Diese Nutzung wurde aufgegeben und es ist in der Zukunft Wohn-
nutzung geplant. Die zukiinftigen Festsetzungen im Bebauungsplan gehen nicht
Uber die jetzigen Festsetzungen hinaus. Die Uberbaubare Fléche bleibt gleich -
das MaB der baulichen Nutzung wird reduziert.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt kein weitergehender Eingriff in
Natur und Landschaft. Aufgrund der intensiven gewerblichen Nutzung hat sich
auch kein schiitzenswerter Baumbestand entwickelt, der korrektiv bei der Ande-
rung des Baurechts zu ermitteln und zu ber(icksichtigen ware.

Eine Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft ist deshalb verzichtbar.
15. Private Griinflache/PflanzmaBnahmen

Im riickwartigen Bereich des Plangebietes ist in dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 236 eine ,Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft" festgesetzt. Eine bauliche Nutzung
ist hier nicht mdglich. Gleichwohl zahlte die Flache zum friiheren Baugrundstlick
mit dem Vorteil, dass die MaBnahmenflache fir die Berechnung der Grundfla-
chenzahl herangezogen und die hohe GRZ von 0,5 auch ausgeschépft werden
konnte. Dieser Vorteil ist nicht mehr erforderlich und die Flache soll als private
Grunfladche festgesetzt werden, ergéanzt wiederum um die bisherige Festsetzung
als MaBnahmenflache.

Auf dem Flurstiick 244/3 direkt an der Hasberger DorfstraBe befindet sich eine
ortsbildpragende Eiche. Die vorliegenden Vermessungsdaten zum Grinbestand
stammen zwar aus dem Jahre 1992, anhand einer Ortsbesichtigung konnte je-
doch einwandfrei festgestellt werden, um welchen Baum es sich handelt und dass
er 1992 bereits eingemessen wurde. Der Baum pragt das Orts- und StraBenbild.
Der Stamm befindet sich auf der im Bebauungsplan festgesetzten StraBenbe-
grenzungslinie, so dass die Krone jeweils halftig in den StraBenraum und Uber
das Privatgrundstiick ragt. Auf dem Grundstiick wurde ein Einzelhaus realisiert,
welches auf den Baum Ruicksicht nimmt. Um flir die Zukunft den Erhalt des Bau-
mes und bei Abgang eine gleichwertige Nachpflanzung zu sichern, wird er im
Bebauungsplan festgesetzt und eine textliche Festsetzung aufgenommen.

Je Baugrundstiick ist ein mittelkroniger standortheimischer Laubbaum mit 16 bis
18 cm Stammumfang (gemessen in 1 m Hohe) anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Baume sind in entsprechender Pflanzqualitat zu ersetzten.

16. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, éffentlicher Personennahverkehr
16.1 Verkehrliche ErschlieBung

Verkehrlich ist der Planbereich wie bisher (ber die Hasberger DorfstraBe er-
schlossen. Die unmittelbar an die Hasberger Dorfstrae angrenzenden Baugrund-
stlicke kdnnen von dort direkt angefahren werden. Die riickwartig hierzu liegen-
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den Baugrundstiicke werden (iber eine private Zuwegung entlang der norddstli-
chen Grenze des Plangebietes (iber die jeweiligen Vordergrundstticke erschlos-
sen. Zur Sicherung der ErschlieBung — verkehrlicher und leitungstechnischer Art
— wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgelegt.

16.2 Ver - und Entsorgung
Stromversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitdt erfolgt lber die EWE NETZ GmbH
als derzeitiger ortlicher Versorgungstrager. Im Plangebiet befinden sich Leitung
der EWE NETZ GmbH innerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsfidche.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch den Oldenburgisch-Ostfriesischen Was-
serverband sichergestellt. Die Hauptleitung befindet sich innerhalb der Hasberger
DorfstraBe. Aufgrund der friiheren Nutzung ist bereits ein Abzweig nach Norden
ins Plangebiet vorhandenen. Der OOWV weist darauf hin, dass vorhandene Lei-
tungen weder durch Hochbauten noch durch geschlossene Fahrbahndecken
uberbaut werden diirfen.

Regenwasserableitung

Die ordnungsgemafe Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswas-
sers erfolgte bisher durch eine Versickerung auf den Grundsticken. Der ermit-
telte, mittlere héchste Grundwasserabstand liegt bei rd. 2,10 m unter der Gelan-
deoberkante. Es ist grundsatzlich méglich, das anfallende Niederschlagswasser
Uber eine Versickerungsanlage zu versickern. Durch die Reduzierung der GRZ ist
davon auszugehen, dass der Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser
erleichtert wird und auf den relativ groBen Grundstlicken, auch mit entsprechend
flachenintensiven Mulden oder Becken, vollstandig versickert werden kann. Sel-
tene Regenereignisse, sogenannte Starkregen, kdnnen zur Uberflutung der
Grundstticke fiihren. Dem kann mit der Schaffung von Retentionsraumen auf den
privaten Flachen, z.B. groBvolumige Mulden, Versickerungsbecken etc. begegnet
werden.

Schmutzwasserableitung

Die Schmutzwasserableitung ist durch den vorhandenen Schmutzwasserkanal
gesichert. Fir die Anschlussleitungen der hinten liegenden Grundstiicke wird ein
Leitungsrecht festgesetzt.

Erdgasversorgung

Die Erdgasversorgung ist Gber eine vorhandene Leitung in der Hasberger Dorf-
straBe gesichert. Auch hierzu ist fiir die hinten liegenden Grundstiicke das Lei-
tungsrecht festgesetzt.

Abfallentsorgung
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Im Bebauungsplan ist zur ErschlieBung der riickwartigen Grundstlicke ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Diese Zufahrt wird nicht von Entsorgungs-
fahrzeugen befahren. Die Anlieger haben ihren zur Entsorgung vorgesehenen
Abfall an der Hasberger DorfstraBe als nachste befahrbare StraBe bereitzustellen.

16.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt im fuBlaufigen Einzugsbereich der Haltestelle ,Klosterweg",
die von der Linie 202 des Delmenhorster Stadtverkehrs bedient wird.

16.4 Gewasser-/Hochwasserschutz

Derzeit wird der rdumliche Geltungsbereich des Uberschwemmungsgebietes der
Ochtum fiir das 100-jdhrliche Hochwasserereignis (iberarbeitet. Eine vorldufige
grobe Karte zeigt eine Ausdehnung bis an die nérdlichen Grenzen der Grundsti-
cke im Plangebiet. Es ist nicht ausgeschlossen, dass das neu festzusetzende
Uberschwemmungsgebiet in den Bebauungsplanbereich hineinragt. Die raumli-
che Ausdehnung des zukiinftigen Uberschwemmungsgebietes und verwertbare
Karten liegen allerdings noch nicht vor. Ob das Plangebiet betroffen ist und in
welchem Umfang ist deshalb offen und kann zum gegenwartigen Planungsstand
nicht in die Planung eingestellt werden

17. Erfordernis eines Umweltberichtes

Fiir den Anderungsbereich liegt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 236 ,Has-
bergen™ vor. Zu Beginn der Planung wurden die Voraussetzungen fir die Durch-
flihrung eines Bebauungsplanverfahrens auf der Grundlage des § 13 a BauGB
(Bebauungspldane der Innenentwicklung) geprift. Das Ergebnis ist im Kapitel 7
dieser Begriindung dargelegt. Danach kann der Bebauungsplan im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden.

Bei Bebauungsplanen, die im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB auf-
gestellt werden, wird gem. § 13 (2) BauGB kein Umweltbericht erstellt und keine
Umweltpriifung gemaB § 2 (4) BauGB durchgefiihrt. Ebenso kann auf die Ein-
griffsregelung im Sinne der Naturschutzgesetzgebung und damit auch auf die
Kompensation des Eingriffs verzichtet werden.

Voraussetzung fiir die Durchfiihrung eines Verfahrens nach § 13 a BauGB ist
allerdings, dass der Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder fiir eine andere MaBnahme der Innenentwicklung auf-
gestellt wird. Im vorliegenden Fall dient der Bebauungsplan der Wiedernutzbar-
machung einer vormals anderweitig gewerblich genutzten Flache.

Dem Anderungsplan wird aufgrund der Verfahrensart weiterhin keine zusammen-
fassende Erklarung gemaB § 10 (4) BauGB beigefligt.

18. Beriicksichtigung der Belange nach § 1 (5) und (6) BauGB und
Abwéagung nach § 1 (7) BauGB

Bauleitpldane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegenliber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem
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Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.
Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natir-
lichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorran-
gig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Mit der stddtebaulichen
Neuordnung im Plangebiet werden die Forderungen des § 1 (5) BauGB ber(ick-
sichtigt.

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen muss eine Vielzahl von Belangen bertick-
sichtigt werden. Unter anderem sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die sozialen Bediirfnisse der Bevdlkerung, die
Belange des Umweltschutzes, die Belange der Wirtschaft und viele weitere im §
1 (6) BauGB genannte Belange zu berticksichtigen. Der vorliegende Bebauungs-
plan erflllt diese Forderungen.

Die Ermittlung der abwdgungsrelevanten Sachverhalte und die Einstellung in den
Abwdagungsprozess erfolgen durch den zweiteiligen Beteiligungsprozess der sich
betroffen flihlenden Biirgerinnen und Blrger, Interessengemeinschaften sowie
der Behdrden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange. Die privaten und 0f-
fentlichen Belange sind gemaB § 1 (7) BauGB gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwdgen. Die abschlieBenden Abwdgungsentscheidungen trifft der Rat
der Stadt am Ende des Verfahrens.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 236 ,Hasberger DorfstraBe 29 — 31"
erflillt den Belang der stadtebaulichen Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen
der Innenentwicklung. Das vormals durch einen Gastronomiebetrieb genutzte
Plangebiet wird zum Zwecke der Wohnbebauung entwickelt. Die Wohnbauflache
dient dem Dorf Hasbergen als kleinteiliges Wohnungsangebot fiir die Eigenent-
wicklung. Entgegenstehende Belange wurden im Planverfahren nicht erkannt und
nicht vorgebracht. Alle mit der Versiegelung und baulichen Nutzung berihrten
Belange wie zum Beispiel Beeintrachtigungen der Natur und des Ortsbildes lagen
bereits vor oder sind bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 236
vom 20.07.2002 abgewogen.

Im Planverfahren wurden Belange zur Versorgung mit Trinkwasser und Entsor-
gung von Regen- und Schmutzwasser vorgetragen. Dem Belang der ordnungs-
gemaBen Regenwasserableitung wurde ausreichend Rechnung getragen. Die
festgesetzte MindestgrundstlicksgréBe von 800 m2 erlaubt auch groBvolumige
Entwasserungsmulden fiir Starkregenereignisse. Das festgesetzte Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht sichert eine ausreichende und ordnungsgemaBe ErschlieBung,
auch flr Ver- und Entsorgungsanlagen flr die beiden zurtickliegenden Grundstu-
cke. Die beiden direkt an der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache rsp. an
der Hasberger DorfstraBe liegenden Grundstlicke werden von dort erschlossen;
es bedarf keiner weitergehenden Festsetzungen.
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Ein weiterer vorgebrachter Belang beinhaltet das sichere Ein- und Ausfahren
durch H6henbegrenzung von Pflanzungen auf den Grundstiicken. Die Regelungs-
moglichkeiten des Stadtebaurechtes wurden im Bebauungsplan umgesetzt, um
dieses Ziel zu erreichen. Die liberbaubaren Flachen halten ausreichend Abstand
zur Hasberger DorfstraBe. Zwischen der Baugrenze und der StraBenbegren-
zungslinie sind Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO, soweit es sich um Gebaude
handelt, unzuldssig. Sichteinschrankungen durch Gebaude sind somit ausge-
schlossen. Ein Streifen der privaten Grundstiicksfldche entlang der Hasberger
DorfstraBe mit einer Breite von ca. 4,0 m ist im rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 236 bereits als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Diese Festsetzung
wurde in die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 236 (ibernommen. Mit dieser
Festsetzung ist somit bereits eine MaBnahme zur besseren Verkehrsfiihrung vor-
gesehen. Sofern und sobald die entsprechende Flache erworben und ausgebaut
ist, verbessert sich die Einsichtnahme in die Hasberger DorfstraBe nochmals
deutlich. Weiterhin wurde eine 6rtliche Bauvorschrift aufgenommen, wonach Ein-
friedungen eine maximale H6he von 100 cm nicht (berschreiten dlrfen. Einfrie-
dungen kdnnen in diesem Fall auch Hecken oder vergleichbare Bepflanzungen
sein. Um dem Belang der Verkehrssicherheit starker zu entsprechen wird die ma-
ximal zuldssige Héhe auf 80 cm reduziert. Dies entspricht der 6rtlichen Bauvor-
schrift in dem benachbart liegenden, in 2017 aufgesteliten Bebauungsplan 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 236 ,Hasberger Feld". Eine Rechtsgrundlage
fur eine Hohenbegrenzung von anderen Bepflanzungen auf den Grundstiicken
lasst sich weder aus § 9 BauGB noch aus § 84 NBauO herleiten. Genauso wenig
besteht eine Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung sog. ,Sichtdreiecke". Die Ver-
meidung von Beeintrachtigungen der Verkehrssicherheit kann somit nur im Voll-
zug zum Beispiel auf der Grundlage des StraBengesetzes und der StraBenver-
kehrsordnung z.B. durch Beschilderung und Geschwindigkeitsbegrenzungen si-
chergestellt werden.

Stadtebauliche Daten
Der Planbereich umfasst eine GréBe von 4.466,26 mz2.

Verfahrensablauf
Anderungsbeschluss 07.03.2018

Erste Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 13 a (3) Nr. 2 BauGB in Anlehnung an §
3 (1) BauGB sowie

Beteiligung der TOB in Anlehnung an § 4 (1) BauGB 09. —-27.04.2018
Offentliche Auslegung 30.07. — 31.08.2018
Satzungsbeschluss 19.12.2018
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Erneuter Aufstellungsbeschluss 13.05.2020

Erneuter Satzungsbeschluss 19.05.2020
(mit rtickwirkender Inkraftsetzung zum 30.01.2019 gemaB § 214 (4) BauGB)

Delmenhorst, den 9 63 06 . 27 Delmenhorst, den T { L=

( ‘l
CNAN 7 —
Fritz Brinjes L.Hﬁch Ihm
(Fachbereichsleiter Planen, Bauen, - Baudirektor -
Umweltschutz, Landwirtschaft und (Fachdienstleiter Stadtplanung)

Verkehr)




