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1. Planaufstellung/Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am
10.12.2008 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 226 vom 28.11.1998 in einem
Bereich sudlich der Hasberger DorfstraBe und nérdlich der StraBe Am Sidfeld zwi-
schen Zum Forthskamp und DelmestraBe zu andern. Die Verdffentlichung dieses
Beschlusses geméaB § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) erfolgte am 11.01.2010 in
den Delmenhorster Tageszeitungen.

2. Planunterlage

Die Planunterlage basiert auf der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) der
Behorde flr Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Cloppenburg —
Katasteramt Delmenhorst - und weist den Stand vom 14.12.2009 aus. Die Zeich-
nung wird im MaBstab 1:1000 ausgegeben. Sie stellt alle flir den Bebauungsplan
relevanten baulichen Anlagen und Grenzen im Plangebiet selbst und in der unmit-
telbaren Umgebung zum Zeitpunkt der Planaufstellung vollstandig dar.

3. Lage und raumliche Begrenzung des Geltungsbereiches

Das ca. 1,29 ha groBe Plangebiet liegt im nordéstlichen Stadtgebiet inmitten des
Dorfes Hasbergen und erfasst einen Teil der Grundstiicke siidlich der Hasberger
DorfstraBe und nordlich der StraBe Am Sidfeld zwischen Zum Forthskamp und
DelmestraBe. Die mittlere Entfernung zum Zentrum der Stadt betragt etwa 3,8
km. Die genaue Lage des Plangebietes kann dem Deckblatt zu dieser Begriindung

entnommen werden.

4. Vorhandene Planungen und Anschlussplanungen

Flr das Plangebiet gilt heute die Bebauungsplan Nr. 226 vom 28.11.1998. Dort ist
ein Dorfgebiet ausgewiesen, in dem bisher der landwirtschaftlichen Nutzung der

Vorrang eingeraumt wurde.
Im Westen grenzen weitere Flachen des Bebauungsplanes Nr. 226 und im Osten
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 236 an. In beiden Bebauungspla-
nen sind weitere Dorfgebiete festgesetzt. AuBerhalb der genannten Bebauungs-
pldane schlieBt sich der AuBenbereich an.

5. Erforderlichkeit und Planungsanlass

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen die Flachen der ehemaligen Hofstelle Zum
Forthskamp 10. Die landwirtschaftliche Nutzung wurde Ende der 1990er Jahre
endglltig aufgegeben. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 226 stehen
jedoch einer anderen als der landwirtschaftlichen Nutzung der Bausubstanz ent-
gegen, da z.B. sonstige Wohngebéaude entsprechend § 5 (2) 3. BauNVO in diesem
Teil des Dorfgebietes unzulassig sind.

Nach § 1 (3) BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die
Stadt Delmenhorst will mit der Durchfiihrung dieses Anderungsverfahrens dieser
gesetzlichen Verpflichtung nachkommen.
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6. Prifung der Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung eines Bebauungs-
planverfahrens auf der Grundlage des § 13 a BauGB

Ein Bebauungsplan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) dient, kann im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB
aufgestellt werden, wenn besondere Voraussetzungen erfiillt sind.

Die Voraussetzungen wurden zundchst anhand der Bestimmungen des § 13 a
BauGB gepriift. Als Ergebnis der Priifung ist festzuhalten, dass

e ein rechtskraftiger Bebauungsplan (berplant wird,
¢ es sich um eine sonstige MaBnahme der Innenentwicklung handelt,

e keine Verpflichtung flir die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung (UVP) besteht,

* keine Fauna-Flora-Habitat-Schutzgiter (FFH-Schutzgliter) betroffen sind
und

¢ der Schwellenwert von 20.000 m2 zuldssiger Grundfldche im Sinne des §
19 (2) BauNVO nicht Uberschritten wird (die GesamtgréBe des Plangebie-
tes betrdgt lediglich ca. 12.861 m?2).

Die Voraussetzungen, das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
226 "Zum Forthskamp/Am Siidfeld" auf der Grundlage des § 13 a BauGB durchzu-
fihren, sind somit erfiillt.

7. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt
fiir den Anderungsbereich gemischte Baufldchen dar. Mit der Anderung werden
die Gebietsfestsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 226 nicht verdndert. Es sollen
lediglich zu Zuldssigkeiten in diesem Teil des Dorfgebietes und die iberbaubaren
Flachen neu geordnet werden. Es bleibt somit bei den aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelten Festsetzungen. Eine Berichtigung des Fla-
chennutzungsplanes ist daher nicht erforderlich.

8. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) wird der Stadt Del-
menhorst die Funktion eines Mittelzentrums mit Teilfunktionen eines Oberzen-
trums zugewiesen mit dem Aufgabenschwerpunkt der Sicherung und Entwicklung
von Wohn- und Arbeitsstatten.

Aus dieser landespolitischen Funktionszuweisung lassen sich kommunale Hand-
lungs- und MaBnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hintergrund
der Baulandverknappung und steigenden Kosten fiir Bauland und Bauwerkserstel-
lung auch in Delmenhorst zur Sicherung und Entwicklung von Wohnstdtten sowie
der Kontinuitat stadtischer Wachstumsprozesse beizutragen haben.

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielsetzungen der Raumordnung und Lan-
desplanung entsprochen.
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10.

11.

Berticksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Vorrangige Fachplanungen, die bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
226 "Zum Forthskamp/Am Sudfeld" zu bericksichtigen sind, liegen nach dem
heutigen Stand der Planung nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

Planungsziele/Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept umfasst ausschlieBlich die bisher als MD2 ausgewie-
senen Dorfgebietsflachen. Nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung im
Bereich des Grundstlicks Zum Forthskamp 10 ist diese Festsetzung auch im Be-
reich der angrenzenden Flachen entbehrlich geworden. Im Hinblick auf eine
sinnvolle stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich ist es vielmehr erforder-
lich geworden, kiinftig die Festsetzung MD1 zu treffen, damit die Bausubstanz
einer anderen als der landwirtschaftlichen Nutzung zugeflihrt werden kann und
auch die diesbezligliche Einschrénkung im Bereich der angrenzenden Flachen.
Die dort vorhandene Wohnbebauung genoss bisher lediglich Bestandsschutz.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine deutliche Zurlicknahme der Gberbaubaren
Grundstucksflachen im Bereich der ehemaligen Hofstelle vor. Entlang der StraBe
Am Sudfeld soll eine straBenseitige Bebauung mit Einzelhdusern unter Berick-
sichtigung des GroBbaumbestandes ermdglicht werden. Die Flachen des beste-
henden Wohnhauses und des Wirtschaftsgebaudes sollen auch weiter fir eine
Bebauung zur Verfligung stehen. Alle ibrigen Grundstticksflachen sollen kiinftig
als nicht Uberbaubare Flachen ausgewiesen werden. Die Uiberbaubaren Flachen
der angrenzenden Grundstiicke erfahren keine Neuordnung.

Planinhalt
11.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich wird mit Riicksicht auf die bestehende dorfliche Struk-
tur wie bisher ein Dorfgebiet ausgewiesen. Im Ortskern von Hasbergen
bestehen neben dem Bebauungsplan Nr. 226 die Bebauungsplane Nr.
116, Nr. 220, Nr. 236, Nr. 237, Nr. 238 und Nr. 239. Mit Ausnahme der
Grundstlicke in den Bebauungsplanen Nr. 116, Nr. 220, Nr. 238 und einer
Teilflache im Bebauungsplan Nr. 239, die als allgemeine Wohngebiete
ausgewiesen sind, wurden in den Bebauungspldnen Dorfgebiete festge-
setzt. Nach eingehender Priifung der durch die landwirtschaftlichen Be-
triebe vorhandenen Geruchsbelastungen erfolgte eine Gliederung der
Dorfgebiete in MD1 und MD2. Uber diese Gliederung wurden Zulassigkeit
und Ausschluss von einzelnen im § 5 (2) BauNVO formulierten Nutzungen
geregelt. Bisher war das Plangebiet aufgrund der friiheren landwirtschaft-
lichen Nutzung den MD2-Gebieten zugeordnet. Durch die Umwandlung in
ein MD1-Gebiet wird kiinftig nicht mehr die landwirtschaftliche Nutzung
gestarkt, sondern vielmehr das sonstige Wohnen ermdglicht. Weiterhin
ausgeschlossen bleibt die Errichtung von Tankstellen. Zudem ist die Aus-
nahme nach § 5 (3) BauNVO weiterhin nicht Bestandteil dieses Bebau-

ungsplanes.
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11.2 MaB der baulichen Nutzung
11.2.1 Geschossflachenzahl

Aufgrund der zuldssigen Eingeschossigkeit wird keine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) mehr festgesetzt.

11.2.2 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grund-
flache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind.

11.2.3 Zahl der Voligeschosse

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse bleibt wie bisher auf eins
begrenzt.

11.2.4 Bauweise und Baugrenzen

Im Anderungsbereich gilt weiterhin die offene Bauweise. Zuldssig
sein sollen wie bisher Einzel- und Doppelhduser. Die Anzahl der
Wohnungen wird wie bisher auf max. 3 je Gebdude einge-
schrankt. Die Festsetzung entspricht damit der Regelung in den
tbrigen MD1-Gebieten in der Ortslage Hasbergens.

Im Zuge der Uberplanung des Bebauungsplanes Nr. 226 wurde
der Umfang der (iberbaubaren Flache im Bereich der ehemaligen
Hofstelle deutlich reduziert um kein Ungleichgewicht zu anderen
MD1-Flachen entstehen zu lassen. Im Bereich der ohnehin schon
zu Wohnzwecken genutzten Ubrigen ehemaligen MD2-Flachen im
Anderungsbereich ist aufgrund ihrer GréBe keine Neuordnung er-
forderlich.

12. Ortliche Bauvorschriften

13.

14.

Die fur die Ortslage Hasbergens geltenden Bebauungsplane (Nrn. 226, 236, 237,
238 und 239) beinhalten 6rtliche Bauvorschriften, die auf der Grundlage des §
56 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) erlassen wurden. Darliber sollen
Gestaltung und Farbgebung der Hochbauten (u.a. Dachform und —eindeckung,
Dachgauben- und neigungen, aufgehendes Mauerwerk) sowie Art und Hohe der
Grundstuckseinfriedungen und Ausgestaltung der befestigten Freiflachen ge-
steuert werden konnen. Die 1998 formulierten Ortlichen Bauvorschriften werden
inhaltlich in den Anderungsplan (ibernommen.

ErschlieBung/Belange des Verkehrs

Das Baugebiet wird Uber die umgebenden StraBe erschlossen. Neue Erschlie-
Bungsanlagen mussen nicht geschaffen werden

Ver- und Entsorgung
14.1 Versorgung mit Elektrizitat, Gas und Wasser

Die Baugebiete werden liber das Netz der Energieversorgung Weser-Ems
(EWE Netz GmbH) mit Elektrizitat versorgt.
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15.

16.

Die Gasversorgung erfolgt Giber das Leitungsnetz der Stadtwerke Delmen-
horst (SWD).

Im Plangebiet erfolgt die Trinkwasserversorgung durch den Oldenbur-
gisch-Ostfriesischen Wasserverband (OOWV).

14.2 Entwasserung/Versickerung
Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt lber das offentliche Kanalnetz
der Stadtwerke Delmenhorst (SWD).

Das Niederschlagswasser muss auf den Grundstlicken versickern. Der ein-
zige im Plangebiet vorhandene Niederschlagswasserkanal in der Hasber-
ger DorfstraB3e dient ausschlieBlich der Straf3enentwasserung.

14.3 Telekommunikation
Die Telefonversorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom.

Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutschland sind im Plangebiet
weder vorhanden noch in absehbarer Zeit geplant.

14.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Uiber die von der Stadt beauftragte Entsor-
gungsfirma gemaB der Satzung der Stadt Delmenhorst. Abfdlle zur Ver-
wertung aus dem gewerblichen Bereich sind gemaB Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) vom Abfallerzeuger selbst eigenverantwort-
lich entsprechenden Entsorgungsaniagen zuzufiihren.

14.5 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird durch die Stadtbuslinie 202 der Delbus GmbH an das
Netz des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) angeschlossen.

Belange der Landwirtschaft

Die Landwirtschaftkammer Niedersachsen, Bezirksstelle Oldenburg-Siid hat der
Stadt im Rahmen der Beteiligung der Trdger offentlicher Belange mit geteilt,
dass aus landwirtschaftlich-fachlicher Sicht keine Bedenken im Hinblick auf die

Planung bestehen.

Belange der Denkmalpflege

Auf dem Grundstlick Hasberger DorfstraBe 12 befinden sich zwei Geb&ude, die
im Verzeichnis der Baudenkmale erfasst sind: das Wohn-/Wirtschaftsgeb&dude
und die Scheune. Beide Gebaude werden — wie bisher — im Bebauungsplan als
Denkmal gekennzeichnet. Der Denkmalschutz der Scheune auf dem Grundstiick
Zum Forthskamp 10 wurde zwischenzeitlich aufgehoben.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine archdologischen Fundstellen be-
kannt. Zur Sicherung weiterer Nachforschungen wird jedoch darauf hingewie-
sen, dass alle bei Bau- und Erdarbeiten zutage tretenden ur- und friihgeschicht-
lichen Bodenfunde (z.B. Tonscherben, Holzkohleansammlungen, Steinkonzentra-
tionen u.a.) gemaB § 14 (1) des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
meldepflichtig sind und der zusténdigen Unteren Denkmalbehorde (Fachdienst

Bauordnung der Stadt Delmenhorst) oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir
7
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17.

18.

Denkmalpflege (- Referat Archdologiestiitzpunkt Oldenburg — Ofener StraBe 15,
26121 Oldenburg) unverziiglich gemeldet werden missen.

Erfordernis eines Umweltberichtes

Im Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 226 "Zum
Forthskamp/Am Siidfeld" gelten heute die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 226 vom 28.11.1998. Zu Planungsbeginn wurden die Voraussetzungen fir
die Durchfilhrung eines Bebauungsplanverfahrens auf der Grundlage des § 13 a
BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) gepriift. Es wurde festgestellt,
dass der Anderungsplan voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf die

Umwelt haben wird (siehe auch Kapitel 6).

Bei Bebauungsplénen, die im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB auf-
gestellt werden, muss kein Umweltbericht erstellt und muss keine Umweltprii-

fung durchgefiihrt werden.

Ebenso kann auf die Eingriffsregelung im Sinne der Naturschutzgesetzgebung
und damit auch auf die Kompensation des Eingriffs verzichtet werden.

Voraussetzung fuir die Durchfiihrung eines Verfahrens nach § 13 a BauGB ist al-
lerdings, dass der Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Fléchen,
die Nachverdichtung oder fiir andere MaBnahmen der Innenentwicklung aufge-
stellt wird. Das ist hier der Fall, da mit der Planung eine gewerbliche Bebrache
(ehemalige Hofstelle) einer neuen Nutzung zugefiihrt werden soll.

Anzumerken ist an dieser Stelle, dass diesem Bebauungsplan auch keine zu-
sammenfassende Erkldrung gemaB § 10 (4) BauGB beigefiigt werden muss.

Beriicksichtiqung der Belange nach § 1 (5) bis (7) BauGB

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegentber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewihrleisten.
Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die na-
tlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwor-
tung fiir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stidtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Mit der
stadtebaulichen Neubeordnung im Plangebiet wird den Forderungen des § 1 (5)
BauGB in vollem Umfang entsprochen.

Bei der Aufstellung von Bauleitpldne muss eine Vielzahl von Belangen beriick-
sichtigt werden. Unter anderem sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die sozialen Bediirfnisse der Bevolkerung, 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 abwdgungserheblichen Sachverhalte und die Einstellung in
den Abwdagungsprozess erfolgt durch den zweiteiligen Beteiligungsprozess der
sich betroffen flihlenden Biirgerinnen und Birger, Interessengemeinschaften
sowie der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange. Die privaten und

8
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Gffentlichen Belange sind geméB § 1 (7) BauGB gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwéagen. Die abschlieBenden Abwagungsentscheidungen trifft
der Rat der Stadt am Ende des Verfahrens.

19. Stadtebauliche Daten
In dem ca. 1,29 ha groBen Anderungsbereich werden ausgewiesen als:

Dorfgebiete 1,18 ha 91,8%
Offentliche Verkehrsflachen 0,11 ha 8,2 %
100,0 %

20. Verfahrensablauf

Anderungsbeschluss: 10.12.2008
Frithzeitige Information der Offentlichkeit

gemaB § 13 a (3) in Anlehnung an § 3 (1) BauGB 14.01. bis 04.02.2010
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager

offentlicher Belange in Anlehnung an § 4 (1) BauGB 08.01. bis 05.02.2010
Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB 31.05. bis 02.07.2010
Satzungsbeschliuss 28.09.2010

Mit der Bekanntmachung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 226 "Zum
Forthskamp/Am Sidfeld" gemaB § 10 (3) BauGB treten die bisherigen Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 226 vom 28.11.1998 auBer Kraft.

Delmenhorst, den 29.September 2010

Stadt Delmenhorst

Der Oberblirgermeister Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag Im Auftrag
P" -
./ fy
F. Brinjes E. Tewes-Meyerholz

Fachbereichsleiter Stellv. Fachdienstleiterin




