Begriandung

Zzum Bebauungsplan Nr. 160 A
mit értlicher Bauvorschrift itber Gestaltung

fir ein Teilgebiet zwischen Kreuzweg, Im Wiesengrund, Pferdekoppel

und Halmweg in Delmenhorst

Bestehende Planung, bisherige Entwicklung im Planungsgebiet

Der Planungsbereich liegt im &éstlichen Stadtgebiet und um-
faBt eine Fldche von ca. 0,4 ha. Die mittlere Entfernung
zum Stadtzentrum betrédgt etwa 2,2 km.

Der Planungsbereich war urspriinglich Bestandteil des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 160. Wihrend des
Verfahrens hatte sich die Mehrheit der Grundstiickseigentii-
mer massiv gegen die Ausweisung weiterer Bebauungsmdglich-
keiten auf ihren Grundstiicken ausgesprochen. Eine Durchfiih-
rung der Planung in diesem Bereich erschien dadurch in
absehbarer Zeit nicht gewdhrleistet. Um das Bebauungplan-
verfahren Nr. 160 nicht unndtig zu verzdégern, wurden daher
diese Flachen aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Das
Bebauungsplanverfahren wurde mit der Rechtkrafterlangung am
28. 2. 1986 zum AbschluB gebracht. In der Zwischenzeit sind
mehrere Grundstiickseigentiimer aus diesem Bereich mit dem
Wunsch an die Stadt herangetreten, nun doch Bebauungsmog-
lichkeiten auf den Grundstiicken schaffen zu wollen.

Die vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 160 A er-
faBten Flichen sind heute Bestandteil der Hausgidrten der
relativ tiefen Grundstiicke am Halmweg und Im Wiesengrund.
Sie werden zur Zeit als Nutzgédrten intensiv bewirtschaftet.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fiir das Gebiet der
Stadt Delmenhorst der am 22. 5. 1979 vom Rat der Stadt be-
schlossene Flachennutzungsplan. Der Bebauungsplan Nr. 160 A
ist daraus entwickelt worden. Sonstige rechtsverbindliche
Bauleitplédne liegen fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 160 A nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.



II. AnlaB der Planaufstellung und Planungsziel

Die Gemeinden haben nach den Bestimmungen des § 1 (3) des
Baugesetzbuches (BauGB) die Aufgabe, Bauleitpldne aufzu-
stellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der bestehende dringende Bedarf an baureifen Grundstiicken
in Delmenhorst hat den Rat der Stadt veranlaBft, dem ein-
gangs erwdhnten Wunsch der Eigentiimer nach weiteren Bebau-
ungsméglichkeiten auf ihren Grundstiicken nachzukommen, ob-
wohl die Ubrigen Eigentiimer nach wie vor keine weiteren Be-
bauungsméglichkeiten auf ihren Grundstiicken wiinschen. Darin
ist auch begriindet, daB lediglich Teilfldchen dieses bisher
unbeplanten Bereiches in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 160 A aufgenommen wurden. Den librigen Eigentii-
mern wurde im Rahmen der friihzeitigen Birgerbeteiligung ge-
mdB § 3 (1) BauGB deutlich gemacht, daB die Stadt in diesem
Bereich zu einem spiteren Zeitpunkt Xkein weiteres Bebau-
ungsplanverfahren durchfithren wird. Dabei wurde eingehend
dargelegt, daB es sich bei dieser Bauleitplanung lediglich
um eine Angebotsplanung handelt, die nicht zwingend 2zu ei-
nem bestimmten Zeitpunkt vollzogen werden muf. Die Eigenti-
mer haben dennoch darum gebeten, von einer Einbeziehung ih-
rer Grundstiicke in das Planverfahren Abstand zu nehmen.

Der Bebauungsplan Nr. 160 A soll die bauleitplanerischen
Voraussetzungen fir eine Bebauung mit eingeschossigen Ein-
zelhdusern in diesem Bereich schaffen und die dafiir erfor-
derlichen ErschlieBungsflidchen sicherstellen. Dabei sind
Festsetzungen anzustreben, die sich an den bereits getrof-
fenen Festsetzungen in den angrenzenden Bereichen des Be-
bauungsplanes Nr. 160 orientieren.

IIT.Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. 1. 1990 sieht im § 1 vor, die fur eine
Bebauung vorgesehenen Fl&chen nach der besonderen Art ihrer
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baulichen Nutzung festzusetzen. Entsprechend dieser Bestim-
mung wurde unter Berlcksichtigung der angestrebten Bebauung
und in Anlehnung an die in den angrenzenden Bereichen des
Bebauungsplanes Nr. 160 getroffenen Festsetzungen die Nut-
zung als Reines Wohngebiet ausgewiesen. Das Reine Wohnge-
biet so0ll ausschlieBlich dem Wohnen dienen. Aus diesem
Grunde sind die Ausnahmen nach § 3 (3) Nr. 1 und 2 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Damit ist gesagt,
daB Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des té&glichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes
dienen, kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anla-
gen fiur soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner
des Gebietes dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke hier nicht =zuléassig
sind. Fir diese Einrichtungen werden in der naheren Umge-
bung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 160 ausrei-
chende M6glichkeiten angeboten.

In den angrenzenden Allgemeinen Wohngebieten sind zwei
Vollgeschosse als HOchstgrenze festgesetzt worden. Im be-
nachbarten Reinen Wohngebiet ist die Festsetzung eines
Vollgeschosses als Héchstgrenze getroffen worden. In diesem
Innenbereich wird daher ebenfalls ein Vollgeschof als
Hochstgrenze festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- und Ge-
schoBflédchenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel
Quadratmeter Grund- wund Geschoffldche Jje Quadratmeter
Grundsticksfldche im Sinne des § 19 (3) BauNVO zulé&ssig
sind. Das im Bebauungsplan Nr. 160 A festgesetzte MaB der
baulichen Nutzung orientiert sich an den im benachbarten
Reinen Wohngebiet festgesetzten Ausnutzungsziffern. In die-
sem Innenbereich ist eine dichtere Bebauung stddtebaulich
nicht wilinschenswert.

Im Geltungsbereich wurde im Rahmen der offenen Bauweise die
Méglichkeit fiir eine Bebauung mit Einzelhdusern festge-
setzt. Wahrend in den angrenzenden Allgemeinen Wohngebieten
die Anzahl der Wohnungen in den einzelnen Gebduden nicht
begrenzt wurde, diirfen die Wohngebdude in diesem Reinen
Wohngebiet nicht mehr als 2zwei Wohnungen haben. Damit soll
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dem Wunsch nach einer aufgelockerten Bebauung in diesem In-
nenbereich Rechnung getragen werden.

Die tliberbaubaren Flédchen des Bebauungsplanes sind gegeniiber
den nicht Uberbaubaren Fl&chen mittels einer Baugrenze ab-
gegrenzt. Infolge einer textlichen Festsetzung diirfen auf
den nicht Uiberbaubaren Fl&dchen zwischen den
StraBenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen
Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sowie bauliche Anlagen
nach § 12 (1) und (2) der Niedersichsischen Bauordnung
(NBauO) nicht errichtet werden. Mit dieser Festsetzung wird
insbesondere sichergestellt, daf in den Vorgirten keine Ga-
ragen errichtet werden und diese somit einer Begriinung vor-
behalten bleiben.

Die Baufl&dchen werden tUber eine von der Strafe
"Pferdekoppel" abgehende 4,75 m breite Planstrafe erschlos-
sen. Der Einmindungsbereich wurde bereits im Bebauungsplan
Nr. 160 in dieser Breite festgesetzt. Diese Planstrafe wird
um 38 m verldngert, so daBR die StraBe kiinftig eine L&nge
von insgesamt 56 m haben wird. Auf die Anlegung eines Wen-
deplatzes (z.B. fir Millfahrzeuge o0.4.) wurde aufgrund der
geringfiigigen Verl&dngerung bewuBt verzichtet. Eine derar-
tige Anlage ist aus stddtebaulicher Sicht wegen der maximal
7 zu erschlieBenden Grundstiicke auch nicht gerechtfertigt.
Eine Weiterfithrung der Planstrafe in den von dieser Planung
nicht betroffenen Bereich kommt aus den unter II. geschil-
derten Grinden nicht in Betracht. Die PlanstraBe kann daher
vor dem letzten Grundstiick enden.

Die Baugrundstiicke entlang der PlanstraBe diirfen nur an
diese ErschlieBungsanlage angeschlossen werden. Insbeson-
dere wird mit dieser textlichen Festsetzung vermieden, daR
die Grundstiicke letztendlich doch an die Verkehrsfl&chen
des Halmweges bzw. Im Wiesengrund angeschlossen werden und
dadurch stédtebaulich nicht erwinschte Hammerstielgrund-
stilicke entstehen.

In den Bebauungsplan wurde eine &rtliche Bauvorschrift iiber
Gestaltung aufgenommen, die besagt, daB die Einfriedungen
entlang der Planstrafe zwischen den StraBenbegrenzungsli-
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nien und den straBenseitigen Baugrenzen (Vorgdrten) nur
eine Hohe von maximal 70 cm iber Oberkante StraBe haben
dirfen. Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, den
schmalen StraBenraum optisch aufzuwerten. Diese Bauvor-
schrift wurde ebenfalls in Anlehnung an die im Bebauungs-
plan Nr. 160 getroffene Festsetzung fir die umgebenden
StraBenzilige getroffen.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Kampf-
mittel oder Bombenblindgdnger aus dem zweiten Weltkrieg im
Erdreich zu vermuten. Die Polizeidirektion Hannover -
Kampfmittelbeseitigungsdienst - hat der Stadt diese Vermu-
tung nach Auswertung der dort vorliegenden Luftbilder der
Alliierten im Rahmen der Beteiligung der Triger &ffentli-
cher Belange mitgeteilt. Von dort wird eine Bodensondierung
fir erforderlich gehalten. Denm Kampfmittelbeseitigungs-
dienst werden laufend neue Luftbilder zur Verfigung ge-
stellt, die unter Umstdnden den Verdacht entkridften kdénnen.
Eine Bodensondierung wihrend des Bebauungsplanverfahrens
wird daher nicht fir erforderlich gehalten. Im Rahmen der
Plandurchfiihrung haben die jeweiligen Bauherren jedoch mit
der Polizeidirektion Hannover - Kampfmittelbeseitigungs-
dienst - abzukldren, ob und in welchen Bereichen eine Bo-
densondierung erforderlich ist. Aus diesem Grunde erfolgte
eine Kennzeichnung nach § 9 (5) Nr. 3 BauGB im Bebauungs-
plan.

In die Planzeichnung wurde der Hinweis aufgenommen, daB et-
waige bei der Plandurchfihrung zutage tretende ur- und
frihgeschichtliche Bodenfunde bei der Denkmalpflege oder
einem Beauftragten fiir Denkmalpflege meldepflichtig sind.

Im Geltungsbereich sind keine B&ume vorhanden, die aus
stddtebaulichen Grinden im Bebauungsplan festgesetzt werden
miBten. Der Bebauungsplan erfaBft jedoch nicht die nach der
"Satzung Uber den Schutz des Baumbestandes"
(Baumschutzsatzung) der Stadt Delmenhorst 2zu schitzenden
Bdume. Auf den § 3 der Baumschutzsatzung wird sowohl in der
Planzeichnung als auch an dieser Stelle besonders hingewie-
sen.
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Von dem etwa 0,4 ha groBfen Planungsgebiet werden ausgewie-
sen als:

1. Reine Wohngebiete ca. 0,38 ha
2. StraBenverkehrsflédchen ca. 0,02 ha
ca. 0,40 ha

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 160 A getroffenen
Festsetzungen dienen nicht der Vorbereitung von Eingriffen
nach § 7 des Niedersdchsischen Naturschutzgesetzes (NNatG).
Bei den Flidchen handelt es ausschlieBlich um die bestehen-
den Hausgdrten der Bebauung am Halmweg und Im Wiesengrund,
die heute iberwiegend als Gemiseland genutzt werden. Erhal-
tenswerter Baumbestand und bedeutsame Landschaftsteile sind
im Planungsgebiet nicht vorhanden. Verdnderungen der Ge-
stalt oder der Nutzung von Grundflidchen beeintrichtigen die
Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes oder das Land-
schaftsbild nicht erheblich. Insofern werden die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch diese
Planung nicht erheblich beeintrdchtigt.

Kinderspielplitze

Eine geeignete Fliche zur Festsetzung eines Kinderspiel-
platzes ist im Planungsgebiet nicht vorhanden. Im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 160 wurde in ca. 300 m Ent-
fernung eine ca. 1.500 m? groBe Kinderspielplatzfliche aus-
gewiesen, die bereits hergerichtet worden ist. Diese Fl&dche
deckt den Bedarf aus dem Planungsgebiet (ca. 30 m?) mit ab,
da ihre GroéBe bereits vor der Herausnahme des jetzigen
Planbereiches aus dem Bebauungsplan Nr. 160 festgelegt wor-
den ist. Die Forderungen des Niedersdchsischen Gesetzes
Uber Spielplédtze sind damit in ausreichendem MaBe erfiillt.



VI. Kosten und FolgemaBnahmen

Zu den Kkostenwirksamen MaRnahmen, die zur Verwirklichung
des Bebauungsplanes zu treffen sind, gehdért der Ausbau der
PlanstraBe. Die hierfilir zu erwartenden Kosten werden nach
heutigem Stand auf ca. 120.000,-- DM geschdtzt. In diesem
Betrag sind die Kosten fiir den noch erforderlichen Grunder-
werb, fiir die Herstellung der Kandle, die StraBenbefesti-
gung einschlieBlich einer eventuellen Freilegung, die Ver-
legung von Gas- und Wasserleitungen sowie die Herstellung
der StraBenbeleuchtung enthalten. Die Kostenverteilung
richtet sich nach den satzungsrechtlichen Bestimmungen der
Stadt Delmenhorst.

Sofern bodenordnende Mafnahmen bei der Plandurchfiihrung -
obwohl heute nicht erkennbar - erforderlich werden, bildet
der Bebauungsplan hierfiir die Grundlage.

Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 160 A nach §
12 des Baugesetzbuches (BauGB) treten alle bisherigen

Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
160 A auBer Kraft.

Delmenhorst, den 24. 8. 1993

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

In Vertretung

AN

NP

K. Keller
Stadtbaurat



