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1. Lage. raumliche Begrenzung und allgemeine Beschreibung des Geltungs-
bereiches der Plandnderung

Westlich des GrofRen Tannenweges zwischen dem Neuenbriicker Weg und der
Heidkruger Béke sind die Bebauungspldne Nr. 73 vom 06.03.1971 und Nr. 92
vom 25.02.1972 sowie zugehdrige Anderungspléne und Satzungen rechtsver-
bindlich. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 und die 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 92 "Westlich GroRer Tannenweg" umfassen lediglich Teil-

bereiche dieser Bebauungsplane.

Das Plangebiet liegt im 6stlichen Stadtgebiet im Ortsteil Heidkrug und ca. 3,7 km
vom Stadtzentrum entfernt an der Westseite des Grof’en Tannenweges zwi-
schen Brookweg und Neuenbricker Weg. Die genaue Lage der Anderungsbe-
reiche ist der unmaRstablichen Ubersichtsskizze (siehe Deckblatt zu dieser Be-

griindung) zu entnehmen.

Im Geltungsbereich ist nahezu ausschliefilich eine verdichtete Wohnbebauung
vorhanden, die Anfang der 70er Jahre des vergangenen Jahrhunderts von einem

Bautrager realisiert wurde.

2. Anlass der Plandnderung und Planungsziel / Anderungsbeschluss

Die Grundflache der vorhandenen zweigeschossigen Reihenhduser betragt ca.
60 m2. Die Gebaude verfligen in der Regel Uber eine Wohnflache von rd. 120 m?,

Seit der Errichtung der Gebdude in den Jahren 1971 und 1972 wurden rd. 50
Gebaudeerweiterungen in Form von Wintergarten, Terrasseniberdachungen
oder Vergréerung der Wohnzimmer vorgenommen. Bis auf wenige Ausnahmen
wurden daflir keine Baugenehmigungen beantragt bzw. mussten diese versagt
werden, da die Bebauungsplane keine Erweiterungen zulieRen. Der Wunsch
nach Gebaudeerweiterung ist jedoch durchaus verstandlich, sind doch die An-
spriche an die WohnraumgroRRen in den vergangenen Jahrzehnten deutlich ge-
stiegen.

Der Verwaltungsausschuss hat aus den vorstehenden Griinden beschlossen, die
Bebauungsplane Nr. 73 und Nr. 92 dahingehend zu andern, dass kiinftig einge-
schossige Anbauten zulassig sein sollen sofern die Grundfiachenzahl! eingehal-
ten wird. Die Anderung der Bebauungspléne soll in textlicher Form erfolgen. Der
Beschluss wurde in der Sitzung am 28.09.2006 gefasst und am 23.01.2007 amt-
lich bekannt gemacht.

Zudem besteht ein Regelungsbedarf hinsichtlich der Nutzung der nicht tberbau-
baren Flachen. Bisher setzten die Bebauungsplane fest, dass Nebenaniagen
nach § 14 BauGB auf den gesamten nicht Uberbaubaren Flachen der Grundstii-
cke mit zwingender Zweigeschossigkeit unzulassig sind. Damit durften selbst
genehmigungsfreie Nebenanlagen in.diesen Bereichen nicht errichtet werden.

3. Planunterlage

Als Planunterlage fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 und die 5.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 "Westlich GroRer Tannenweg" dient ein
Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) heutigen Standes im
‘MaBstab 1:2000. Nach den Verwaltungsvorschriften zum Baugesetzbuch (VV-
BauGB 39.1.3) ist die Herstellung einer Planunterlage durch die zusténdige Ka-
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taster- und Vermessungsverwaltung bei Bebauungsplaninderungen, die aus-
schlie3lich in textlicher Form vorgenommen werden, nicht erforderlich. Der Aus-
zug aus der ALK stellt lediglich die von der Anderung betroffenen Bereiche dar.

4, Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen werden an die Stadt Del-
menhorst in ihrer Funktion als Mittelzentrum u.a. besondere Anforderungen im
Bereich des Wohnungswesens gestellt. Zur Erfullung dieser landespolitischen
Zuweisung ist die Bereitstellung entsprechender Flachen erforderlich. Die mit
dieser textlichen Anderung beabsichtigte Modifikation der Festsetzungen im Be-
reich der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen tragt zur Erfullung dieser lan-

despolitisc"hen Verpflichtung bei.

5. Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Vorrangige Fachplanungen, die bei dieser Bebauungsplananderung zu berick-
sichtigen sind, liegen nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

6. Planinhalt
Die Anderung beinhaltet ausschlieBlich textliche Festsetzungen.

Nach der textlichen Festsetzung Nr. 1 sollen kiinftig in den nicht (iberbaubaren
Bereichen eingeschossige Anbauten (Hauptanlagen) bis zu einer Tiefe von 3,0
m im Anschluss an die riickseitige Baugrenze zuldssig sein. Bei der Errichtung
der Hauptanlagen ist allerdings zu bericksichtigen, dass die festgesetzte Grund-
flachenzahl (GRZ) zwingend eingehalten werden muss. Die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) Iasst in reinen Wohngebieten keine héhere GRZ als 0,4 zu.

Die Uberpriifung der vorhandenen Bausubstanz hat ergeben, dass der Bestand
unterschiedlich grol3 ist. Das bedeutet auch, dass die zugelassene Grundfla-
chenzahl oftmals schon annahernd erreicht wurde. Die durch die Bebauungs-
plandnderung zugelassenen Méglichkeiten fir eine Erweiterung sind bei diesen
Gebauden deutlich eingeschrankt bzw. gar nicht mehr umsetzbar.

Da die Gebaude nicht unterkellert sind, wird haufig Gber fehlende Abstellmdg-
lichkeiten auf den Grundstucken geklagt. So ist es nicht verwunderlich, dass be-
reits in der Vergangenheit (iberwiegend) genehmigungsfreie Unterstellmoglich-
keiten in den Gartenbereichen geschaffen wurden. Die bisherigen Festsetzung
stehen derartigen Vorhaben jedoch entgegen. Sie wird durch die textliche Fest-
setzung Nr. 2 im Hinblick auf die Zul&dssigkeit von Nebenanlagen aufgehoben. Al-
lerdings soll die mogliche Gréf3e von Nebenanlagen auf 10 m? begrenzt werden,
da groflere Nebenanlagen in keinem Verhaltnis zur Grundsticksgroéfie stehen
(textliche Festsetzung Nr. 3). In den Vorgartenbereichen bleiben Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO und Garagen auch weiterhin unzulassig.

7. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Entsprechend § 8 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die Eingriffe in
Natur und | andschaft wie folgt definiert:
Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind
— Veranderungen der Gestalt oder Nutzungen vor Grundstticken, die
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die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschafts-
bildes erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Dazu ist auszufiihren, dass die Bebauungspléne Nr. 73 und Nr. 92 seit 1971
bzw. 1972 rechtverbindlich wurden. In den Bebauungsplanen ist eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Aufgrund der geringen Bemessung der U-
berbaubaren Grundstiicksflachen konnte diese GRZ in groflen Teilen der
Grundstiicke nicht erreicht werden. Mit einer textlichen Anderung soll erméglicht
werden, dass bei Einhaltung der GRZ 0,4 eingeschossige Anbauten (Hauptania-
gen) im Bereich der nicht Uberbaubaren Flachen an den Gebauderickseiten er-
richtet werden kénnen. Dariiber hinaus sollen kinftig pro Baugrundstiick Neben-
anlagen in einer Grof3enordnung von 10 m? errichtet werden dirfen. Somit findet
ein Eingrifﬁin Natur und Landschaft aufgrund dieser Anderung nicht statt.

Aus den vorstehenden Griinden ist eine Eingriffsregelung Uber einen land-
schaftspflegerischen Begleitplan nach § 8 (4) BNatSchG nicht erforderlich.

8. Umweltbericht
8.1 Beschreibung des Vorhabens

8.1.1 Standort

Das Plangebiet liegt im 6stlichen Stadtgebiet im Ortsteil Heidkrug
und ca. 3,7 km vom Stadtzentrum entfernt. Es wird begrenzt durch
den Grof3en Tannenweg im Osten, den Brookweg im Siiden und
den Neuenbriicker Weg im Norden (siehe auch Ubersichtsskizze
auf dem Deckblatt dieser Begriindung).

8.1.2 Art des Vorhabens

Die starren Baugrenzen der Bebauungsplane Nr. 73 und Nr. 92
sollen im Rahmen textlicher Festsetzungen unter bestimmten Vor-
aussetzungen gelockert werden.

8.1.3 Festsetzungen

Die bisher in den Bebauungsplanen Nr. 73 und Nr. 92 getroffenen
Festsetzungen bieiben sowohl in zeichnerischer als auch textlicher
Form bestehen. Es erfolgt eine textliche Ergdnzung nach der die
nicht Uberbaubaren Fladchen mit eingeschossigen Hauptanlagen
bebaut werden dirfen sofern die Grundflachenzahl eingehalten
wird. Dartber hinaus sollen im Bereich der nicht Gberbaubaren
Flachen kiinftig Nebenanlagen nach § 14 BauGB in einer GréRen-
ordnung von 10 m? zulassig sein.

8.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Entwicklungsbe-
reich des Vorhabens

8.2.1 Bestandsbeschreibuﬁq

Im Anderungsbereich ist Anfang der 70er Jahre des vergangenen
Jahrhunderts eine verdichtete, zweigeschossige Bebauung vor-
wiegend in Form von Reihenhausern entstanden. Die Baumali-
nahmen wurden seinerzeit -einheitlich durch- einen Bautrager
durchgefuhrt. In-den Folgejahren-sind rd. 50-Gebaudeerweiterun-
gen in Form von Wintergarten, Terrasseniberdachungen und
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8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

Wohnzimmererweiterungen durchgefiithrt worden, fur die aufgrund
der bestehenden starren Festsetzungen haufig die Baugenehmi-
gung versagt werden musste.

Beschreibung der umweltrelevanten Maflnahmen

8.3.1 Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Umweltrelevante Auswirkungen sind durch diese Bebauungsplan-
anderung nicht zu erwarten.

8.3.2 Verminderungs- und Schutzmafnahmen
Verminderungs- und Schutzmafinahmen sind nicht erforderlich.

8.3.3'-' Ausgleichs- und Ersatzmaffnahmen
innerhalb des Plangebietes

Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen innerhalb des Plangebietes
sind nicht erforderlich.

8.3.4 Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen
auBerhalb des Plangebietes

Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen aul’erhalb des Plangebietes
sind nicht erforderlich.

Beschreibung der zu erwartenden erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen

Es sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Darstellung der wichtigsten gepriiften anderweitigen
Lésungsvorschldge

Der geringe Umfang der Plané&nderung erforderte keine Prifung anderweiti-
ger Ldsungsvorschlage.

Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstelflung

der Angaben

Es sind keine Schwierigkeiten eingetreten.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheb-
lichen Auswirkungen der Durchfiithrung des Bauleitplanes (Monitoring)

Eine besondere Uberwachung ist wegen der Geringfiigigkeit der Planinhalte
nicht erforderlich.

Zusammenfassung des Umweltberichtes

Durch die Anderung der Bebauungspléane Nr. 73 und Nr. 92 werden keine
Eingriffe in den Naturhaushalt vorbereitet, die nicht schon seit der Rechts-
krafterlangung der Bebauungsplane in den Jahren 1971/1972 zulassig wa-

ren.

9. Beriicksichtiqung der Belange nach § 1 (6) BauGB

Nach § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Ent-

“wicklung und eine dem Woh! der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte

Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwlrdige Um-
welt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
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10.

11.

12.

13.

ckeln. Insbesondere sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse bei der Aufstellung der Bauleitplane zu beriicksichtigen.
Durch die Festsetzung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 und der 5.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 "Westlich GroRer Tannenweg" wird die-

ser Anforderung Rechnung getragen.

Abwé&gung der privaten und éffentlichen Belange nach § 1 (7) BauGB

Die Ermittlung der abwégungsrelevanten Sachverhalte und die Einstellung in den
Abwagungsprozess erfolgt durch den zweiteiligen Beteiligungsprozess der sich
betroffen flhlenden Biirgerinnen und Blrger sowie der Behoérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange. Die privaten und &ffentlichen Belange sind geman §
1(7) BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.

Belange des Verkehrs / Ver- und Entsorqunqg

Belange des Verkehrs werden von dieser Plananderung nicht bertihrt. Dariiber
hinaus hat diese Plananderung keine Auswirkung auf die Ver- und Entsorgung.

Stidtebauliche Daten

Die von der Anderung der Bebauungsplane Nr. 73 und Nr. 92 betroffenen Fla-
chen haben eine Grélke von ca. 4,5 ha.

Verfahrensvermerke

Mit der Bekanntmachung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 und der
5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 "Westlich GroRer Tannenweg" gemal
§ 10 (3) BauGB werden die bisherigen Festsetzungen der Bebauungsplane Nr.
73 und Nr. 92 um die textlichen Festsetzungen dieses Anderungsplanes erganzt.
Alle Ubrigen Festsetzungen dieser Bebauungspl&ne bleiben davon unberiihrt.

Anderungsbeschiuss 28.09.2006
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 29.01. bis 19.02.2007
gem. § 3 (1) BauGB
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 24.01. bis 23.02.2007
Offentlicher Belange geman § 4 (1) BauGB
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB 21.07. bis 21.08.2008
Satzungsbeschluss gemaR § 10 (1) BauGB 18.11.2008
Delmenhorst, den 19.11.2008
Stadt Delmenhorst
Der Oberbirgermeister Fachdienst Stadtplanung
Im Angﬁ'ng: _ 7 Im Auftrag
oy
F. Brinjes - - U. Thm -

Fachbereichsleiter Fgchdienstleiter
,Z" : 7
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Zusammenfassende Erklarung geman § 10 (4)
Baugesetzbuch (BauGB)
zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 und
zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92
"Westlich GroRBer Tannenweg”
der Stadt Delmenhorst

Entsprechend § 10 (4) BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende
Erklarung beizufigen Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligungen in  dem
Bebauungsplan berticksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach
Abwagung mit den gepriiften in Betracht kommenden anderweitigen

Planungsméglichkeiten gewahit wurde.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat am 28.09.2006
beschlossen, die Bebauungsplane Nr. 73 vom 06.03.1971 und Nr. 92 vom
25.02.1972 und deren  Anderungspldne (sofern fir diese ein
Anderungserfordernis bestand) ein weiteres Mal zu dndern. Wesentliches Ziel der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 und der 5. Anderung des
Babauungsplanes Nr. 92 "Westlich Grof3er Tannenweg" war, die vormals starren
baukorperbegleitenden Baugrenzen zu lockern und die Realisierung
eingeschossiger Anbauten (Hauptanlagen) im Anschluss an diese riickwértige
Baugrenze zuzulassen. Darliber hinaus wurden die Festsetzungen zur
Inanspruchnahme der nicht berbaubaren Flachen durch die Errichtung von

Nebenanlagen teilweise neu geordnet.

1. Berucksichtigung der Umweltbelange

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 und die 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 92 "Westlich GrofRer Tannenweg" haben keine
Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft. Die einzelnen
Schutzgiter (Mensch, Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima und
Luft) und ihre Wechselwirkungen werden durch diese
Bebauungsplananderungen nicht beeintrachtigt. Mit der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 73 und der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
92 "Westlich Grof3er Tannenweg" wurden lediglich unter Einhaltung der
max. Grundflachenzahl 0,4 die starren Baugrenzen gelockert und die
Zul3ssigkeit von Nebenanlagen in den Gartenbereichen neu geregelt.




2. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiliqung

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 29.01.
bis einschliellich 19.02.2007 durchgefiihrt. Stellungnahmen seitens der
Blrger und Interessenverb&nde wurden nicht vorgelegt.

Die Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 24.01.2007 aufgefordert, inre Stellungnahmen bis zum
23.02.2007 vorzulegen. Abwagungsrelevante Stellungnahmen wurden

nicht abgegeben.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB, die in der
Zeit vom 21.07. bis einschlieRlich 21.082008 durchgefliihrt wurde, sind
keine Stellungnahmen abgegeben worden, aus denen sich neue

Sachverhalte ergaben.

3. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Ausléser dieser Bebauungsplandnderungen waren die (iberwiegend
starren,  baukdrperbegleitenden  Baugrenzen, die bisher jegliche
Gebdudeerweiterungen ausschlossen. Diese Erkenntnis gab letztlich den
Anstof, den Anderungsbeschluss zu fassen. In Zukunft sind somit
eingeschossige Anbauten, z.B. Terassenliberdachungen und
Wintergérten,  zuldssig. Bedingung ist allerdings, dass die
Grundflachenzahl 0,4 dabei nicht {iberschritten wird. Grundsatziich
anderweitige Planungsmdglichkeiten waren bei dieser Plandnderung nicht

erkennbar.

Delmenhorst, den

Stadt Delmenhorst

Der Oberbiirgermeister
Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag

)’__.-

-

U. [hm
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