Stadt
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Be und dem Sassengraben, westlich des Hebbelweges und der Stadtgrenze ein-
schlieBlich der Bebauung beiderseits der Karl-May-StraBe, der Scheffelstrafle, der
Gebriider-Grimm-StraBe, des Fritz-Reuter-Weges, des Klaus-Groth-Weges und des
Ruselerweges sowie der Bebauung der davon abgehenden StraBen und Wege
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Stadt Delmenhorst Begrandung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 . Nordliche Schonemoorer Stralie,

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 121 , Fritz-Reuter-Weg* und
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 141 ,Krogerstralie”

T CENIWURES. TouiiE T

BEGRUNDUNG

Zur

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67
,,Nordliche Schonemoorer Strale*
(einschlieBlich des Teilabschnittes 2),

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 121
,Fritz-Reuter-Weg*“ und

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 141,
,,Krogerstralle*

fiir ein Teilgebiet beiderseits der Schonemoorer StraBe zwischen
der FriedensstraBe und dem Sassengraben, westlich des Heb-
belweges und der Stadtgrenze einschlieBlich der Bebauung bei-
derseits der Karl-May-StraRe, der ScheffelstraBe, der Gebriider-
Grimm-Strale, des Fritz-Reuter-Weges, des Klaus-Groth-Weges
und des Ruselerweges sowie der Bebauung der von diesen Stra-
Ren abgehenden StraRen und Wege

1. Planaufstellung / Anderungsbeschliisse

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 04.10.1994 die 3. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 67 vom 22.12.1970 (einschlieBlich des Teilabschnit-

tes 2) fur die Grundstucke westlich des Hebbelweges, beiderseits der nord-

lichen Schénemoorer Strafe einschlieBlich der Bebauung in den davon ab-

gehenden Nebenstralen in textlicher Form beschlossen. Betroffen von die-

sem Anderungsbeschlu waren seinerzeit nur die reinen Wohngebiete, all-

gemeinen Wohngebiete und Mischgebiete in diesem Bereich, in denen bis-

her die offene Bauweise festgesetzt war. Zwischenzeitlich hat sich die Not-

wendigkeit ergeben, dall Gewerbegebiet stdlich des Fritz-Reuter-Weges in

—Eiﬂ—aﬂgemeiﬂes—WehngebieLLujndem_Damus_folgL_dwgs'—
. plan Nr. 67 das benachbarte Mischgebiet in ein allgemeines Wohngebiet zu
. aodermist und ebenso die Mischgebiete in den westlich benachbarten Be-
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Stadt Delmenhorst Begrindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Nordliche Schonemoorer Strafie”,
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 121 Fritz-Reuter-Weg" und
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 141 , Krogerstrafie®

bauungsplanen Nr. 121 und Nr. 141. Der Anderungsbeschiufl zum Bebau-
ungsplan Nr. 67 wurde deshalb am 09.02.1999 um diese Bereiche erwei-
tert. In gleicher Sitzung wurden die Beschlusse zu den 1. Anderungen der
Bebauungsplane Nr. 121 und Nr. 141 gefaft. Die Bekanntmachung der

Anderungsbeschliisse erfolgte am 30.09.1998.

2. Planunterlage

Als Planunterlage fur die Anderungen dient ein Auszug aus der Liegen-
schaftskarte heutigen Standes im Malstab 1:2000. Nach den Verwaltungs-
vorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB 39.1.3) ist die Herstellung ei-
ner Planunterlage durch die Katasterverwaltung bei Bebauungsplanande-
rungen in textlicher Form nicht erforderlich. In der Planunterlage sind aus-
schlieRlich die Anderungsbereiche dargestelit. :

3. Lage, raumliche Begrenzung und allgemeine Beschreibung der Gel-
tungsbereiche der Anderungspline, Anschluplanungen

Die Anderungen umfassen einen im nérdlichen Stadtgebiet gelegenen Teil-
bereich. Die mittlere Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 2,1 km. Die
genaue Lage des Anderungsbereiches ist der Ubersichtsskizze im MaBstab
1-10000 (siehe Deckblatt zu dieser Begriindung) zu entnehmen.

In den umgebenden Bereichen sind rechtskraftige Bebauungsplane vor-

handen. nach denen tberwiegend nur Wohnbebauung zulassig ist. Die
Wohnbebauung ist bis auf wenige Ausnahmen vorhanden.

4. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen werden an die Stadt
Delmenhorst in ihrer Funktion als Mittelzentrum u.a. besondere Anforde-
rungen im Bereich des Wohnungswesens gestellf. Zur Erfallung dieser lan-
despolitischen Zuweisungen ist die Bereitstellung entsprechender Flachen
erforderlich. Die mit diesen textlichen Anderungen beabsichtigte Umwand-
lung von Gewerbegebieten und Mischgebieten in allgemeine Wohngebiete
tragt zur Erfullung dieser landespolitischen Verpflichtung bei.

5. Vorbereitende Bauleitplanung | Voraussetzungen des § 8 (3) BauGB

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom
19.09.1979 stellt den Planungsraum zum Teil als gewerbliche und ge-
mischte Bauflachen dar. Die Gbrigen Bereiche sind als Wohnbauflachen

dargestellt.

Vorbereitend fir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67, die 1. An-

derung des Bébauungspl'aney'Nr,—‘r-2--1—-tmd—-d're—1-_—-AnderungA.es_B_eb_au__
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Stadt Delmenhorst Begriundung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 Nbrdliche Schonemoorer Strafle,
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Fritz-Reuter-Weg" und
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 141 KrigerstraBe®

ungsplanes Nr. 141 zur textlichen Anderung der Gewerbegebiete und
Mischgebiete in allgemeine Wohngebiete ist der Flachennutzungsplan auf
der Grundlage des § 8 (3) BauGB zu andern. Mit der Anderung des Fla-
chennutzungsplanes - Teilabschnitt 75 - werden die bisher dargestellten
gewerblichen und gemischten Bauflichen in einem Teilbereich an der Sud-
seite des Fritz-Reuter-Weges in Wohnbauflichen umgewandelt. Der Be-
schluR des Rates der Stadt, den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
zu den aufgefuhrten textlichen Anderungen zu &ndern, wurde am
09.02.1999 gefalt und am 30.09.1999 bekanntgemacht.

6. Berlicksichtiqung vorrangiger Fachplanungen

Vorrangige Fachplanungen, die bei diesen textlichen Anderungen der Be-
bauungsplane Nr. 67, Nr. 121 und Nr. 141 zu beriicksichtigen sind, liegen
nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

7. Derzeitige stidtebauliche Situation

Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplane bestehen Klein-
siedlungsgebiete, reine Wohngebiete, allgemeine Wohngebiete, Mischge-
biete und Gewerbegebiete. Die Kleinsiedlungsgebiete sind von diesen
textlichen Anderungen nicht betroffen. Von den reinen Wohngebieten wur-
den nur die Teilbereiche in die Anderungsverfahren einbezogen, in denen
bisher die offene Bauweise festgesetzt war. Die beschriebenen Teilberei-
che konnten von den Anderungen ausgeschlossen werden, da die im fol-
genden beschriebene Problematik dort nicht besteht.

In den allgemeinen Wohngebieten ist aufgrund der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) 1968 und der zugelassenen hohen baulichen Dichte (GRZ
0.4 /| GFZ 0,8 | Zweigeschossigkeit / offene Bauweise) eine theoretisch un-
begrenzte Uberbauung der Grundstiicke méglich. Tatsachlich sind aller-
dings Uberbauungen von 60 % bis 80 % wahrscheinlich. Analog ist die
stadtebauliche Situation in den reinen Wohngebieten mit bisher festge-
setzter offener Bauweise.

In den Mischgebieten kann wie in den reinen und allgemeinen Wohnge-
bieten eine Uberhdhte bauliche Dichte (GRZ 0,4 / GFZ 0,8 | Zweigeschos-
sigkeit / offene’ Bauweise) erreicht werden. Ebenso wie in den reinen und
aligemeinen Wohngebieten ist hier aufgrund der BauNVO 1968 bzw. 1977
theoretisch eine 100 %ige Uberbauung der Grundsticksflachen mit
Hauptanlagen, Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen sowie deren Vorfla-
chen und Zufahrten moglich. Praktisch ist die Bebauung in solchen Gebie-
ten hoher als in reinen und allgemeinen Wohngebieten, so dal durchaus
mit Uberbauungen von 70 % bis 80 % zu rechnen ist. Eine weitaus hohere
stadtebauliche Dichte ware bei Beibehaltung der Gewerbegebietsauswei-

sung moglich-gewesen (GRZ-0,81 GFZ-1,6 1 Zweigeschessigkeit-/-offene———
Bauweise).
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Stadt Delmenhorst Begrindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 _Nardliche Schénemoorer StraBe”,
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 121 , Fritz-Reuter-Weg" und
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 141 Krogerstrale*

In den Mischgebieten des Bebauungsplanes Nr.67 besteht dariiber hinaus
die Festsetzung, wonach Wohnungen im 1. Voligescho® nur bis in 25 m
Tiefe und in den dariberliegenden Geschossen nur bis in 15 m Tiefe hinter
den straRenseitigen Baugrenzen zulassig sind. Die Maéglichkeit einer sinn-
vollen Nachverdichtung ist dadurch nicht gegeben.

Die Baugrundstiicke innerhalb der Geltungsbereiche der Bebauungsplane
Nr. 67, Nr. 121 und Nr. 141 sind bis auf wenige Ausnahmen bereits bebaut.
Lediglich im Rahmen der Nachverdichtung (Ausschopfung z.B. der Misch-
gebiete durch Wegfall der Einschrankung des Wohnens) ist eine Intensivie-
rung der Bebauungsmaglichkeiten zu erreichen.

Die maximal erreichbare bauliche Dichte ist in der Vergangenheit tiberwie-
gend nicht ausgeschoépft worden.

8. AnlaB der Planidnderungen

Der Bebauungsplan Nr. 67 ist am 22 12.1970 rechtsverbindlich geworden.
Rechtsgrundlage bildet somit die Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus
dem Jahre 1968. Eine Besonderheit dieses Bebauungsplanes ist die Fest-
setzung in den Mischgebieten mit folgendem Wortlaut:

In den Mischgebieten sind Wohnungen im 1. VoligeschoB
nur bis in 25 m Tiefe und in den dariberliegenden Volige-
schossen nur bis in 15 m Tiefe hinter den stralenseitigen
Baugrenzen zulassig.

Diese Festsetzung ging von einer stadtebaulichen Zielvorstellung aus, nach
der es problemlos maéglich war, Wohnen und Gewerbe raumlich ungetrennt

zu lassen.

Aus heutiger Sicht ist zudem festzustellen, daf die stadtebaulichen Kon-
zepte der Bebauungsplane Nr. 67, Nr. 121 und Nr. 141 mit ihren Gberwie-
gend hohen Ausnutzungsziffern (GRZ 0,4 / GFZ 0,7 und 0,8 [ Zweige-
schossigkeit / offene Bauweise) nicht in der Lage sind, die gewiinschten
stadtebaulichen Strukturen hervorzurufen. Uberbauungen durch Haupt- und
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sowie Zufahrten von 80 % sind
nicht ungewshnlich. Durch die festgesetzte offene Bauweise sind uneinge-
schrankt Baukérperlangen bis zu 50 m zulassig. Hierdurch kénnen stadte-
baulich nicht erwiinschte Strukturen entstehen. Baukdrper mit einer maxi-
malen Ausdehnung (Lange und Breite) von mehr als 25 m fiihren zu soge-
nannten ,Bauschluchten mit Tunneleffekt®. Die vorgenannten Schwachen
haben sowohl 8kologisch als auch stadtgestalterisch extreme Auswirkun-
gen, die auch die Akzeptanz fur tertiare Nutzungen und Wohnnutzungen
reduzieren.

D Diuck zur Schaffung vonWohnbaugrundstiicken—in—Delmenhorst ist___
nach wie vor groft. Die Reaktivierung ungenutzter Potentiale unter dem Ge-

sichtspunki des sparsamen und schonenden Umganges mit der begrenzten
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Nordliche Schonemoorer Stralle,

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 121, Fritz-Reuter-Weg* und
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 141, Krégerstrafie*

10.

Ressource Boden ist somit eine folgerichtige Entscheidung. Im Bereich
oder in der Nahe der von diesen Anderungsplanungen betroffenen Bauge-
biete sind samtliche Einrichtungen der Infrastruktur vorhanden. Eine Viel-
zahl von Bedarfen kann ohne die Benutzung von Kraftfahrzeugen gedeckt

werden.

Die Aktivierung von Baugrundstiicken in Bereichen mit Infrastruktur ist aus
stadtebaulicher, 6kologischer und wirtschaftlicher Sicht der Inanspruch-
nahme von AuRenbereichsflichen vorzuziehen. Jedoch muf3 auch in die-
sen Bereichen die Attraktivitat des Wohnens durch Beibehaltung von Ru-
hezonen in den riickwartigen Grundstiicksbereichen gewahrleistet sein.

Ziele und Zwecke der Plananderungen

Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 ist, grob gesagt, die Ak-
tivierung bisher ungenutzter Wohnpotentiale im Geltungsbereich. Die Teil-
anderungen der benachbarten Bebauungsplane Nr. 121 und Nr. 141 haben
im wesentlichen die Umwandlung der Mischgebiete in allgemeine Wohnge-

biete zum Inhalt.

Weiter muf festgestellt werden, daR die Stadt Delmenhorst eine Vielzahl
von Bebauungsplanen aus den 60er und 70er Jahren mit den unter Punkt 7
genannten Schwichen hat und die Beseitigung der grébsten Mangel nur im
Rahmen eines sehr rationellen Vorgehens méglich ist. Die sich daraus er-
gebenden innerstadtischen Bauflachen fihren zur Verminderung des Druk-
kes auf die AuRenbereichsflachen im Stadtgebiet.

Die Zielrichtung ist weiterhin die bessere Durchmischung von Wohnen und
Gewerbe im Bereich der Mischgebietsflachen, die Reduzierung der bauli-
chen Dichte und der Bebauung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen auf ein im stadtebaulichen Sinne positives Maf.

Dabei ist ganz bewuft nur eine kleine Gruppe von Anderungen vorgesehen
worden, damit die Anderungen bzw. Erganzungen in textlicher Form vorge-
nommen werden kénnen. Es ist nicht beabsichtigt, die zeichnerischen Dar-
stellungen der Bebauungsplane Nr. 67, Nr. 121 und Nr. 141 zu verandemn
oder zu erganzen. Es sollen lediglich die unter Punkt 10 aufgefithrten Ande-
rungen bzw. Ergdnzungen vorgenommen werden. Alle Gbrigen Festsetzun-
gen der Bebauungspline Nr. 67, Nr. 121 und Nr. 141 werden nach der
Rechtskrafterlangung dieser textlichen Anderungen ihre Giltigkeit behaiten.

Inhalte der Plananderungen

Die Inhalte der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67, der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 121 und der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Ni. 1471 umfassen:
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Stadt Delmenhorst Begrindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Nordliche Schénemoorer Stralle”,

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 121 .Fritz-Reuter-Weg" und
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 141 Krogerstrae*

11.

« Baugebiete mit bisher festgesetzter offener Bauweise, jedoch nicht die
Kleinsiedlungsgebiete;

o Anderung des im Bebauungsplan Nr. 67 sidlich des Fritz-Reuter-Weges
festgesetzten Gewerbegebietes in ein aligemeines Wohngebiet;

« Anderung der westlich der Adalbert-Stifter-Stralle (Bebauungsplan Nr.
67) und dstlich der Krogerstrae (Bebauungsplane Nr. 121 und Nr. 141)
gelegenen Mischgebiete in allgemeine Wohngebiete;

« Entfall der Sonderfestsetzung, nach der die Errichtung von Wohnungen
in den Mischgebieten des Bebauungsplanes Nr. 67 eingeschrankt war,

o Anderung der offenen Bauweise in eine abweichende Bauweise mit ei-
ner Begrenzung der Baukarperlangen und -breiten;

e Reduzierung der Grund- und GeschoRflachenzahlen in Abhangigkeit von
der zulassigen Geschof3zahl;

e Begrenzung der Uberschreitung nach § 19 (4) Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fur die dort aufgefuhrten Anlagen auf 40 %; bei gewerblicher
Nutzung in den Mischgebieten bis 50 %;

« Gewibhrleistung der Nichtinanspruchnahme von Teilen der rickwartigen,
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflaichen durch Stellplatze und Garagen
sowie deren Vorflachen und Zufahrten (§ 1 (4) BauNVO),

« Begrenzung der Nebenanlagen in Form von Gebauden auf ein be-
stimmtes GréRenmal je Baugrundstuck;

« Unzulassigkeit von Anlagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO (soweit es sich dabei um Gebaude handelt) in den Vor-

gartenbereichen und

o Moglichkeit der Erhchung der zuldssigen Geschof¥flache um Flachen
notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt wer-

den.

Kampfmittel aus dem [i. Weltkrieq

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange hat die Bezirks-
regierung Hannover - Kampfmittelbeseitigung - die dort vorhandenen Luft-
bilder der Allierten ausgewertet und der Stadt mitgeteilt, dal aus Grinden
der Qualitat der Luftbilder keine Aussagen fiir den Planbereich getroffen
werden konnen. Aus Sicherheitsgriinden werden jedoch baubegleitende

Malinahmen (z B. Sondierungen) empfohlen.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Nérdliche Schanemoorer Strafie,

zur 1. {\nderung des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Fritz-Reuter-Weg" und
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 141 ,Krogerstralie*

12.

13.

14.

Im Rahmen dieses Anderungsverfahrens wird ein Kilarungsbedarf nicht ge-
sehen. Eine Kennzeichnung gemaR § 9 (5) Nr. 3 BauGB kann nicht erfol-
gen, da diese Bebauungsplananderung ausschlieflich aus textlichen Ande-
rungen besteht. Es ergeht jedoch der Hinweis, dal Bauherren vor Beginn
einer BaumaBnahme mit der Bezirksregierung Hannover klaren miissen, ob
und in welchem Umgang Bodensondierungen durchzufuhren sind.

Liegt ein Eingriff im Sinne der Naturschutzgesetzgebung vor?

Entsprechend § 8 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die Ein-
griffe in Natur und Landschaft wie folgt definiert:

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes
sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzungen von Grund-
stiicken, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
des Landschaftsbildes erheblich oder nachhaltig beeintrach-
tigen kénnen.

Dazu ist auszufithren, daB die Bebauungsplane Nr. 67, Nr. 121 und Nr. 141
seit 1970, 1978 bzw. 1979 rechtsverbindlich sind, die Bebauung bis auf
wenige Teilbereiche abgeschlossen ist und die heute mégliche Bebaubar-
keit der Grundstiicke um ca. 25 % fir Hauptanlagen und etwa 50 % far
sonstige Anlagen reduziert wird. Somit findet ein Eingriff in Natur und Land-
schaft aufgrund dieser Bebauungsplananderungen nicht statt, sondern die
bisher rechtskonform méglichen Eingriffe werden auf ein 6kologisch, sozial
und stadtebaulich vertragliches Maf3 reduziert.

Beriicksichtiqung der Belange nach § 1 (5) BauGB

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu si-
chern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwik-
keln. Insbesondere sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse bei der Aufstellung der Bauleitplane zu berlicksich-

tigen.

Abwigung der privaten und éffentlichen Belange nach § 1 (6) BauGB

Die Ermittlung der abwagungsrelevanten Sachverhalte und Einstellung in
den Abwagungsprozel erfolgt durch den zweiteiligen Beteiligungsprozel3
der sich betroffen fiihlenden Biirgerinnen und Burger sowie der Trager o6f-
fentlicher Belange Die privaten und offentlichen Belange sind gemal § 1
(6) BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Nérdliche Schénemoorer Strafte,
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Fritz-Reuter-Weg*“ und
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 141 ,Krégerstrafie

15. Verfahrensvermerke

Mit der Bekanntmachung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67
(einschlieBlich des rechtsverbindlichen Teilabschnittes 2), der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 121 und der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 141 gemaR § 10 (3) BauBG werden die bisherigen Festsetzungen der
Bebauungsplane Nr. 67 vom 22.12.1970, Nr. 121 vom 10.12.1978, Nr. 141
vom 13.07.1979 und der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 vom
05.11.1982 durch diese textlichen Festsetzungen ersetzt. Die lbrigen Fest-
setzungen der genannten Bebauungspldne bleiben davon unberihrt.

Delmenhorst, den 04.04.2000

Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor Stadtplanungsamt
In Vertretung Im Auftrag

"\
| m,/ Ve
K. Keller /" U.lhm
Stadtbaurat
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