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Stadt Delmenhorst Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 173

Begriindung
Fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 173 ,Ostlich Hamburger Weg“

fir einen Bereich hinter der Bebauung zwischen Bremer Strafle, Lineburger Strafle,
Syker Strafe und Hamburger Weg

Diese Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanentwurfes zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschiusses.

1. Planaufstellung/Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 30.05.2000 die Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 173 ,Ostlich Hamburger Weg" fir einen Be-
reich hinter der Bebauung zwischen Bremer Strale, Lineburger Stralle, Syker Stralle
und Hamburger Weg beschlossen.

Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 173
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Stadt Delmenhorst

Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 173

1.1 Planungsanliass

Die Funktion Delmenhorsts als Mittelzentrum und die langsam, aber standig zuneh-
mende Zahl der Einwohner schaffen fur die Stadt Delmenhorst die Verpflichtung, wei-
teres Bauland zu mobilisieren. Die bisher unbebauten rickwartigen Flachen sehr tiefer
Grundsticke mit StraBenrandbebauung sind pradestiniert fir eine solche Mallnahme.
Zwar besteht hier schon seit 22.07.1983 ein Bebauungsplan, er ist aber nie vollzogen
worden.

Anlass der Planung bzw. Grundlage fiir das Planungserfordernis ist die standig stei-
gende Zahl von Anfragen, im genannten Bereich, den Bebauungsplan zu vollziehen,
um Bauvorhaben errichten zu kdnnen. Bei dieser Gelegenheit ist beabsichtigt, den
bestehenden Bebauungsplan zu iberarbeiten und an neuzeitliche Vorstellungen anzu-
passen wollen.

2. Planunterlage

Als Planunterlage dient eine Karte im MafRstab 1:1000, ausgefertigt vom Katasteramt
Delmenhorst nach dem Stand vom 17.01.2003.

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

Das Plangebiet liegt éstlich von der Stadtmitte in etwa 1,8 km Entfernung und wird an
seiner Ostseite vom Hamburger Weg begrenzt.

Das Planzeichen "Grenze des Geltungsbereiches" liegt auf abgemarkten Grenzen, die
durch das Katasteramt Delmenhorst eingemessen worden sind. Der Geltungsbereich
schlieRt an die Geltungsbereichsgrenzen der angrenzenden Bebauungsplane unmittel-
bar an. Die Belegenheit des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte M 1:10.000 zu
ersehen.

3.1. Anschlussnutzungen und andere Planungen

Das Plangebiet ist umgeben von Planbereichen rechtskréaftiger Bebauungsplane:

o Im Norden und Westen vom nordlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 173
mit Mischgebiet mit bis zu zwei Vollgeschossen;,

. Westen vom Bebauungsplan Nr. 106 mit Allgemeinem Wohngebiet mit bis
zu zwei Vollgeschossen;

. im Siiden von dem Bebauungsplanen Nr. 16 und 40 mit Mischgebiet mit

bis zu zwei Vollgeschossen und Allgemeinem Wohngebiet mit bis zu zwei
Vollgeschossen und vom siidlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 173 mit
Aligemeinem Wohngebiet mit einem Vollgeschoss;

. m Osten von dem Bebauungsplanen Nr. 17 und Nr. 97 mit Aligemeinem
Wohngebiet mit bis zu vier bzw. zwei Vollgeschossen.
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3.2, Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen wird der Stadt Delmenhorst die
Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen mit dem Aufgabenschwerpunkt der Siche-
rung und Entwickiung von Wohn- und Arbeitsstatten.

Aus dieser landespolitischen Zuweisung lassen sich kommunale Handlungs- und Maf}-
nahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hintergrund des Erfordernisses,
Folgeeinrichtungen fiir die Wohnbevolkerung vorzuhaiten auch in Delmenhorst zur
Sicherung und Entwicklung dieser Infrastruktur sowie zur Kontinuitat stadtischer
Wachstums- und Entwicklungsprozesse beizutragen haben.

3.4. Vorbereitende Bauleitplanung

Der giltige Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst stellt den Planungsraum als
Wohnbauflache dar; der Bebauungsplan kann demnach als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt gelten.

3.5. Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Fur den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 173 liegt keine
tbergeordnete Fachplanung vor.

4, Planinhalte
4.1. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Ziel der Entwicklung von Wohnstat-
ten verfolgt.

Die Funktion Delmenhorsts als Mittelzentrum, die allgemeine Knappheit von Wohnun-
gen v.a. in Eigenheimen und der noch immer anhaltende Druck auf dem Baulandmarkt
- vor allem fir freistehende Einfamilienhéduser - schaffen fur die Stadt Delmenhorst die
Verpflichtung, Bauland verfigbar zu machen. Bevor neues Bauland am Stadtrand bzw.
im AuRenbereich erschiossen wird, gilt es, die Baulandreserven innerhalb der bebau-
ten Stadtbereiche zu mobilisieren. Weil im Planbereich der Bebauungsplan Nr. 173
noch nicht vollzogen wurde, haben sich hier Griinstrukturen in privaten Garten entwi-
ckelt, die der Bebauung zum Teil weichen missen. Im Gegenzug dazu wird durch die
Mobilisierung dieses Bereichs Verkehr vermieden, der bei Bebauung der Peripherie
entstehen wirde.

Anlass der Planung bzw. Grundlage fur das Planungserfordernis ist die nach wie vor
nachfrageorientierte Situation auf dem Baulandmarkt. Die geringe Verfugbarkeit sowie
die Schwierigkeiten und Probleme bei der Ausdehnung der Siedlungsflachen in die
freie Landschaft hinein bilden zusammen mit dem Wunsch verschiedener Anlieger,
ihre Hintergrundstiicke zu bebauen, den konkreten Planungsanlass. Schmale und bis
zu 150 m tiefe Grundstiicke, die nur stralenseitig mit einem Gebaude bebaut sind,
stellen ein Baulandpotential dar, welches es zu mobilisieren gilt. Die bisherige pla-
nungsrechtliche Situation des Bebauungsplanes Nr. 173 lie} sich nicht umsetzen.
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Stadt Delmenhorst Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 173

Gleichzeitig gilt es, die neueren gesetzlichen Vorschriften, v.a. die aktuelle Baunut-
zungsverordnung (BauNVOQ), das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. den § 1a Baugesetzbuch (BauGB) im
Planbereich, der bisher Uberplant war, anzuwenden.

4.2, Stiadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde, das nach seinem
ersten Entwurf durch eine zweimalige Blrgerbeteiligung und eine Birgerversammiung
weiterentwickelt wurde, in dem mdéglichst viele stadtebaulich vertretbare und sinnvolle
Anregungen bericksichtigt wurden.

Grundziige des Konzeptes sind:

- die zu bebauenden Flachen mit mdglichst geringem Aufwand zu erschlielen;

. fir die neu zu bebauenden Flachen eine geringere Dichte als bei der vorhande-
nen Bebauung anzusetzen um sowohl die Verkehrsbelastung als auch den Ein-
griff in Natur und Landschaft zu minimieren;

Diese Themen sind wahrend der Blrgerbeteiligungen mit den Eigentimern, Anwoh-
nern und anderen Bauinteressierten intensiv diskutiert worden. Die urspringlich vorge-
sehene Beplanung des Bereiches Hamburger Weg 25 — 40 musste wegen Widerstan-
des von Anliegern auf den Bereich Hamburger Weg 25 — 33 zuriickgenommen wer-
den. In diesem Zusammenhang war auch deutlich darauf hingewiesen worden, dass in
absehbarer Zeit der stidliche Bereich nicht mehr beplant und damit auch nicht der Be-
bauung zugefilhrt werden kann, da nunmehr die ErschlieBung nicht mehr gegeben ist.
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Stadt Deimenhorst
Stadtplanungsamt
Stadtebauliches Konzept

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 173 - Nord
Variante 3 12 % Off. Flachen
M 1:1.000 11.01.02

I

o

Stadtebauliches Konzept der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 173
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Stadt Delmenhorst

Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 173

4.3. Art der baulichen Nutzung

In der 1. Anderung Bebauungsplanes Nr. 173 werden die gegebenen Nutzungen auf-
gegriffen und dementsprechend Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt.

Hier soll die Nutzung auf stdrungsfreies Wohnen zielen: hier sollen nur das allgemein
zulassige Zubehdr zum Wohnen zuldssig sein, namlich Wohngebaude, und die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe. Die Ausnahmen 1 — 5 (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sollen wegen des Stérpotenzials unzulassig sein.

4.4. MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Das Plangebiet umfasst eine etwa rechteckige Flache, die strallenseitig mit Gebauden
mit ein bis zwei Vollgeschossen bebaut ist. Die riickwartigen Grundstiicksteile sind alle
unbebaut und stellen das Baulandpotential dar, weiches es zu mobilisieren gilt.

Die Grundstiicke sollen

o] im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden madglichst intensiv
genutzt werden,

o] im Hinblick auf eine Schaffung von hohen Wohnumfeldqualitaten jedoch nur
wenig versiegelt werden.

o} Zur Verbesserung der dkologischen Wirkungsweise der Freiflachen sollen

diese konzentriert werden, d.h. die Uberbaubaren Flachen werden auch kon-
zentriert. Auch dies ist ein Beitrag zur Steigerung der Wohnumfeldqualitat.

Um diesen Zielkonflikt im Sinne eines Kompromisses zu l6sen, wird lediglich ein Voll-
geschoss (zuziglich ausgebautem Dachgeschoss) zugelassen, so dass sich das stad-
tebauliche Erscheinungsbild der Hinterbebauung angemessen entwickeln kann.

Fur das gesamte Gebiet wird eine MindestgrundstiicksgroRe von 550 m? (fur Einzel-
hauser) und 350 m? (fur Doppelhauser) festgesetzt, (TF Nr. 3) um ein Mindestmaf an
Freiflachen sicherzustellen. Die Freiflachen sind ein wesentliches Element der stadte-
baulichen Qualitat und tragen zu einer hohen Wohnqualitat bei.

Im gesamten Baugebiet wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt, um ausreichende Freifla-
chen zu sichern. Die nach § 19 (4) BauNVO zulassige Uberschreitung der GRZ mit
Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten um 50 % wird jedoch begrenzt, um den Um-
fang der moglichen Versiegelung einzugrenzen. Dazu wird im gesamten Bereich an
der neuen ErschlieBungsstrale eine Uberschreitung von 30% (TF Nr. 6) zugelassen.
Gleichzeitig wird durch den dadurch gewonnenen héheren Freiflachenanteil eine hohe-
re Wohnumfeldqualitat erreicht und der Eingriff in Natur und Landschaft minimiert. Es
wird keine Geschossflachenzahl festgesetzt, da durch das hochstens zulassige erste
Vollgeschoss keine grolere Geschossflache als die Grundflache entstehen kann.

Im gesamten Allgemeinen Wohngebiet wird "abweichende Bauweise" festgesetzt (TF
Nr. 5) mit einer Beschrankung der Gebaudelange auf 25 m. Der "abweichenden Bau-
weise" liegt die offene Bauweise zugrunde, bei der Gebaude mit einem seitlichen
Grenzabstand gemaf NBauO errichtet werden miissen und nicht langer als 50 m sein
durfen. Mit der abweichenden Bauweise (Langenbeschrankung) wird vermieden, dass
durch Zusammenlegung von mehreren Grundstlicken die regular zulassige Gebaude-
lange von 50 m, die bei offener Bauweise zulassig ware, tatsachlich ausgenutzt wird.
Eine Geb&udelange von mehr als 25 m widerspricht dem Charakter der Bebauung im
Plangebiet und in dessen néherer Umgebung und soll demnach nicht ermoglicht wer-
den. Die Uberbaubaren Flachen sind so angeordnet, dass eine angemessene Bebau-
ung der Grundsticke mdglich ist, gleichzeitig aber auch die rlckwartig aneinander
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Stadt Delmenhorst Begrindung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 173

grenzenden Freiflachen durch ihren Zusammenhang untereinander die bestmogliche
Wirkung entfalten kénnen, die um so groRer ist, je besser der Zusammenhang ist.

Im gesamten Plangebiet ist die Errichtung von Garagen und Nebengebauden zwischen
der Straflenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze nicht zuldssig (TF Nr. 7),
um das Erscheinungsbild des StraRenprofils von stérenden Bauten freizuhaiten. Dies
ist vor allem in den Bereichen wichtig, wo die nicht Uberbaubare Flache lediglich 3 m
tief ist.

Nach der offentlichen Auslegung wurde im Rahmen der Erorterungsgesprache mit den
Umlegungsbeteiligten (siehe Kapitel: Bodenordnung) erkennbar, dass die Baugrenzen
groRziigiger angelegt werden missen, so dass u.a. auch bessere Moglichkeiten auf
den von der Planung nicht betroffenen Grundstiicksteilen am Hamburger Weg im Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 106 entstehen. Im Zuge der Verlegung der uberbauba-
re Flachen wurde auch der westliche der beiden Stichwege um 9 m nach Osten ver-
schoben. Dadurch wird das stadtebauliche Konzept nicht berthrt.

4.5. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt hinter der StraRenrandbebauung des Hamburger Weg und wird
von einer Stichstrale, die vom Hamburger Weg abgeht, erschlossen. Bei der Erschlie-
Rungsstralle handelt es sich um einen Wohnweg.

1

‘Inl‘i,lll"l'. .l
B : i

e

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 106 mit dem StraBenstutzen zur ErschlieBung des Plan-
gebietes
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Stadt Delmenhorst

Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 173

Mit einer Verkehrsflachenbreite von 8 m, in der samtliche Einrichtungen wie Straften-
beleuchtung, Pflanzbeete, Baumstandorte und é&ffentliche Parkplatze untergebracht
werden sollen, wird die Verkehrsflaiche auf ein notwendiges Minimum reduziert, so
dass mit der Anlage einer verkehrsberuhigten Zone (30 km/h) von verkehrlicher Seite
der Beitrag fiir die Schaffung einer hohen Wohnumfeldqualitat geleistet wird.

Die Trassenfuhrung ist so gewahlt, dass das Gebiet nicht durchfahren werden kann,
was bedeutet, dass die Strale nur ziel- und Quellverkehr aufnehmen muss. Fir Mall-
fahrzeug und Feuerwehr ist der Wendeplatz mit 22 m Durchmesser ausrechend be-
messen. Die kurze Stichstraften schafft ein kleines Quartier, innerhalb dessen es zu-
mutbar ist, die MullkUbel an die nachste Strallenecke zu bringen.

Durch eine textliche Festsetzung (Nr.15) wird festgelegt, dass je 120 m? Strallenflache
ein mittelkroniger Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Diese An-
pflanzung gilt auch als Ausgleichsmaf3nahme fiir den Eingriff durch den Stral3enbau.

400 {P/G'=175

2150 2,00 (150)
(1.00) (1.80)

Beispiel fur ein mégliches StraBenprofil 8,30 — 9,00 m Breite

Die Verschiebung des westlichen der beiden Stichwege um 9 m nach Osten wurde
erforderlich, um die Uberbaubare Flachen bzw. die GOrundstickszuschnitte vorteilhaf-
ter gestalten zu kénnen. Das Verkehrskonzept wurde dadurch nicht verandert.

5. Fachbeitrage
5.1. Umweltbericht

Gemald den Nrn. 18.7.2, 18.8 und 18.9 der Anlage 1, der Liste der UVP- pflichtigen
Vorhaben des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie ist das vorlie-
gende Vorhaben nicht UVP- pflichtig. Demnach ist ein Umweltbericht entbehriich.

5.2. Eingriffsregelung

Im Bereich der 1. Anderung des Bebauungspianes Nr. 173 besteht seit 22.07.1983
Baurecht. Die Planung sieht eine Verminderung des Malles der zuldssigen Bebaubar-
keit gegenliber dem bisher gliitigen Bebauungsplan vor, der seinerseits den geplanten
Eingriff zuliel® (§ 1a (3) Satz 4 BauGB). Insofern ertibrigen sich Ausfihrungen zur Ein-
griffsregelung und zum Umweltbericht.
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Stadt Delmenhorst

Begriindung 1. Anderung Bebauungspian Nr. 173

6. Immissionsschutz

Im Hinblick auf den Immissionsschutz ist nur der zu erwartende nutzungsbedingte
Larm des Wohngebietes zu thematisieren und zu bewerten. Zwar ist durch die Bebau-
ung eine gewisse sekundare Larmzunahme (durch Anliegerverkehr) zu erwarten, da-
gegen ist aber eine Schirmwirkung der Bebauung am Hamburger Weg und an der
Bremer Straf’e gegenuber weiter entfernten Larmquellen zu beachten.

Das in der unmittelbaren Nachbarschaft liegende Gewerbegebiet wird insofern bei der
Planung beachtet, dass die Uberbaubare Flache einen groltmdéglichen Abstand von
moglichen Larmquellen einhalt.

6.1. Verkehrslarm

Neben dem zu erwartenden Larm des Wohngebietes spielt auch der Verkehrslarm
eine Rolle. Durch die ErschlieBungsaniage wird Verkehr in das Gebiet gezogen mit den
entsprechenden Folgen. Insgesamt wird der Verkehrslarmpegel unterhalb dessen von
vergleichbarer Wohngebiete bleiben, da nur etwa 15 Geb&ude errichtet werden koén-
nen.

Wesentliche Larmquelle fiir die geplante Bebauung im Plangebiet ist der Verkehr auf
dem Hamburger Weg; dort belauft sich der anhand der Prognose fur 2015 des Ver-
kehrsentwicklungsplanes vom Oktober 2001 prognostizierte durchschnittlichen Tages-
verkehr (DTV) auf 660 Kfz. Dem entsprechen gemafR RLS ermittelte Larmwerte von

47,5/45,5 dB(A) tags/nachts.

Unter Anwendung der Bemessungsregein der DIN 4109 ist demnach fur den betref-
fenden Bereich der Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse 1 ermittelt worden.
Normale Isolierglasfenster, wie sie aus Griinden des Warmeschutzes ohnehin erforder-
lich sind, erfillen die Anforderungen an Fenster mit der Schallschutzklasse 1.

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

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennut-
zung zu gewahrleisten und damit beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Im wesentlichen treffen zwei Belange aufeinander, zum einen

0 die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege; zum anderen
o} die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung und das Erfordernis, Infrastruktur-
einrichtungen optimal zu nutzen

Eine eingehende Priifung hat folgendes ergeben:

Die Schaffung von Wohnmaoglichkeiten obliegt in der 6ffentlichen Hand und muss vor-
handene Potenziale nutzen. die Schaffung eines Wohngebietes an einem integrierten
Standort stellt einen weniger geringen Eingriff in Natur, Landschaft und Siedlungsgefu-
ge dar, als die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen am Siedlungs-
rand.

Mit der Berlicksichtigung der allgemeinen Forderung des NNatG nach Vermeidung und
Minimierung von Eingriffen sind die Belange von Natur und Landschaft so weit wie
mdglich berlcksichtigt worden. Diesen Belangen steht das o&ffentliche Interesse zur
Schaffung von Wohnbaumadglichkeiten gegeniber. Aus den oben genannten Griinden
hat der Rat der Stadt entschieden, der Schaffung von Wohnbauméglichkeiten den Vor-
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Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 173

rang vor den anderen Belangen zu geben. Dies geschieht u.a. auch deswegen, weil
am gewahlten Standort der Eingriff in Natur und Landschaft weniger schwer wiegt als
méglicherweise an anderen Stellen.

8. Ver- und Entsorgung

8.1. Strom-/Wasser-/Gas- und Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist hinsichtlich Wasser, Gas und Elektrizitadt durch Anschluss an die
vorhandenen Versorgungsleitungen im Hamburger Weg versorgt. Beim Ausbau der
Verkehrsanlagen werden die Versorgungsnetze entsprechend erweitert.

Die Loschwasserversorgung fur das Plangebiet ist in Absprache mit dem Amt fur
Brandschutz zu planen und bereitzustellen. Die Ldschwasserversorgung ist durch das
offentliche Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke Delmenhorst mit Uberflurhydranten
gemal DIN 3222 sicherzustellen.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung sind fiir die Kabelverlegungsarbeiten die Stra-
Renbaumaflinahmen rechizeitig, mindestens aber 6 Monate vor Baubeginn mit der Te-
lekom abzustimmen.

8.2. Entwédsserung

Die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgt durch Einleitung in den Re-
genwasserkanal im Hamburger Weg. Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstan-
des ist eine Versickerung von Oberflachenwasser nicht zulassig.

Das Schmutzwasser wird durch im Hamburger Weg vorhandene bzw. zu erweiternde
SW-Kanale aufgenommen. Damit ist die Schmutzwasserentsorgung sichergestelit.

9. Altlasten/ Kampfmittel

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

Im gesamten Plangebiet sind Kampfmittel oder Bombenblindganger aus dem zweiten
Weltkrieg im Erdreich zu vermuten. Im Rahmen der Planerstellung ist mit der Bezirks-
regierung Hannover, Kampfmittelbeseitigung, geklart worden, inwieweit flr das Plan-
gebiet diese Vermutung zutrifft. Eine Luftbildauswertung hat ergeben, dass der gesam-
te Bereich im Plangebiet als bombardierte Bereiche zu geiten haben, in denen Sondie-
rungen vor Durchfihrung von BaumalRnahmen erforderlich sind. Der Bereich ist durch
ein entsprechendes Planzeichen kenntlich gemacht. Zur Sicherung der fachlichen Be-
gleitung durch die Bezirksregierung Hannover, Dezernat 505/KB (Tel.: 0511/106-2998;
Fax 0511/1062605) ist die mit der Sondierung/Raumung beauftragte Firma sowie der
Zeitpunkt der Arbeiten mindestens 4 Wochen vor Arbeitsbeginn bekannt zu geben.
Nach Durchfuhrung der Arbeiten ist eine Abnahme der Flachen zu beantragen.

Die Stadt Delmenhorst wird vor der Durchfiihrung von Straflenbaumafinahmen betrof-
fene Flachen auf Kampfmittel hin Uberprifen lassen. Hier bietet sich fir private Grund-
stlickseigentimer an, sich an den Sondierungen zu beteiligen, so dass die Kosten fur
alle Beteiligten méglichst gering gehalten werden.

10. Bodenordnung

Das Instrument der Bodenordnung wird in Delmenhorst seit Uber 30 Jahren erfolgreich
angewendet. Es dient einer zligigen Umsetzung des Bebauungsplanes, in dem es den
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Zuschnitt und Verteilung der neuen Baugrundsticke entsprechend den Vorgaben der
stadtebaulichen Ordnung des Bebauungsplanes regelt. Gegenstand des Bebauungs-
planes ist ausschlieflich die stadtebauliche Ordnung; Grundstliicksgrenzen zwischen
Baugrundstiicken kdnnen dort aus rechtlichen Grinden nicht festgelegt werden.

Das Plangebiet befindet sich zum Uberwiegenden Teil im Besitz verschiedener Privat-
eigentiumer. Umfang und Lage der geplanten Bauflachen erfordern es, Verkehrsanla-
gen quer Uber Grundstlicke zu legen, um die riickwartig gelegenen Grundstiicksteile
sinnvoll erschlieBen zu kénnen. Dies wirde im Falle des freihandigen Erwerbs durch
den Erschlieffungstrager - hier aller Voraussicht nach die Stadt Delmenhorst - langwie-
rige Grundstiicksverhandlungen erfordern bei gleichzeitigem Risiko, dass ein Eigenti-
mer, der nicht verkaufsbereit ist, die gesamte Erschliefung und damit Bebauung blo-
ckieren kann. Dartber hinaus ist damit auch noch nicht gewahrleistet, ob durch Fi&-
chenaustausch bzw. Grenzregelung die Bildung von sinnvoll bebaubaren Grundsti-
cken Uberhaupt moglich ist.

Hier soll das Instrument der Umlegung gemanR BauGB (§§ 45 - 79) mit seinem sicheren
und fur alle Beteiligten kostengiinstigen Verfahren eingesetzt werden, um nach Lage,
Form und GroRe fur die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmallig gestaltete
Grundstlicke zu schaffen. Durch den offentlichen Belang der Mobilisierung von Bau-
landreserven mit der Schaffung von Wohnbauméglichkeiten ist durch die Umlegung
eher die Mdglichkeit gegeben, das offentliche Interesse umzusetzen, als dies in Einzel-
verhandlungen mdglich ist.

Zu diesem Zweck wird der Rat der Stadt Delmenhorst zu einem spateren Zeitpunkt die
Anordnung einer Baulandumlegung beschiielen. Die Erfahrung hat gezeigt, dass der
glnstigste Zeitpunkt fir die Einleitung der Umlegung nach der éffentlichen Auslegung
liegt, damit die Zeitspanne zwischen Umlegungsbeschiuss (§ 47 BauGB) und Umie-
gungsplan (§§ 66 - 71 BauGB) nicht zu grof® wird und nachteilige Auswirkung auf die
Bewertung der Grundstiicke hat.

Bei der Umlegung werden alle einzelnen Grundstiicksflachen des Plangebietes

1. bewertet und zusammengefasst,

2. die offentlichen Flachen (Straflen, Griinanlagen, Malnahmenflachen usw.)
sherausgeschnitten” und dem ErschlieRungstrager (in der Regel der Stadt Del-
menhorst) zugeteilt,

3. die verbleibenden Flachen proportional dem Wert der Einwurfsflache den Ei-
gentimern mdglichst an gleicher Stelle wieder zugeteilt.

Far Baugrundstlcke, die eine Umwandlung von Rohbauland in Bauland erfahren, tritt
eine erhebliche Wertsteigerung ein, da nicht nur ein giinstiger Flachenzuschnitt erzielt
wird, sondern gleichzeitig die ErschlieBung sichergestellt wird. Dieser Wertzuwachs
wird zum Teil entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des § 57 BauGB abgeschopft
bzw. ausgeglichen. Mit der Umlegung ist kein Zwang zur Bebauung eines Baugrund-
stlickes verbunden; die Umlegung dient der mittelfristigen Vorbereitung der Bebauung
der Grundstucke.

Zubehor auf Grundstliicken, welches einen von lblichen Bodenwert abweichenden
Grundstuckswert begriindet, kann unter Umstanden ausgeglichen werden bzw. zu ei-
ner Wertminderung flhren.

Als Ergebnis der Erérterung des umlegungsplanes mit den Beteiligten wurde es erfor-
derlich, die Baugrenzen zu andern und auch den westlichen der beiden Stichwege um
9 m nach Osten zu verlegen. Erst mit dieser Anderung ist es moglich, im Rahmen der
Umlegung sinnvoll bebaubare Grundstiickszuschnitte zu schaffen.
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11. Stidtebauliche Daten

Nr.  Bezeichnung Flache Prozent

1 Gesamtes Plangebiet 12.460 m? 100%
2 Bruttobauland 12.460 m?2 100%
2.1 Nettobauland 10.856 m? 87,12%
2.2 Verkehrsflachen 1.604 m? 12,88%
3 Nettobauland 10.856 m? 100%
3.2 Allg. Wohngebiet 10.856 m? 100%
4.1 Erzielbare Grundflache 3.257 m?

4.2 Erzielbare Geschossflache 5406 m?

4.3 Anzahl WE bei 150 m3 WE 36

4.4 Anzahl neue WE (realistisch) 20

4.5 Vollversiegelte Flachen 3.257 m?

4.6 Teilversiegelte Flachen 2.354 m?

12. Durchfiihrung des Bebauungsplanes und ihre Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes setzt sich aus folgenden EinzelmaRBnahmen

zusammen
0 Herstellung der ErschlieBungsanlage
0 Herstellung von Schmutz- und Regenwasserkanal

thre Kosten werden im weiteren Verfahren ermittelt bzw. geschatzt.

13. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschiuss: 30.05.2000

1. Friihzeitige Blrgerbeteiligung 27.12.00 - 17.01.2001
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 27.12.00 - 17.01.2001
2. Fruhzeitige Burgerbeteiligung 18.03. — 05.04.02
Offentliche Auslegung 18.06. - 18.07.2003
eingeschrénkte 6ffentliche Auslegung 10.01. - 28.01.2005
Satzungsbeschluss 24.05.2005

Delmenhorst, 22.06.05

Stadt Delmenhorst

Der Oberbirgermeister Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag Im Auftrag
L ~
F. Brinjes U. Ihm
Fachbereichsleiter Fachdienstleiter
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