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B E G R U N DUN G
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58

"Nérdliche Nutzhornmer sStraBe"

fir Teilfldchen beiderseits der Nutzhorner StraBe im Abschnitt

ZW

1.

ischen DwostraBe und Stadtgrenze

landanderu de sbeschluB

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 25.06.1996 die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58 vom 11.02.1972 fir Teil-
flédchen beiderseits der Nutzhorner Strafe im Abschnitt zwi-
schen DwostraBe und Stadtgrenze beschlossen. Die Anderung
soll in textlicher Form erfolgen. Die 6ffentliche Be-
kanntmachung des Anderungsbeschlusses gemdld § 2 (1)

Baugesetzbuch (BauGB) erfolgte am 06.07.1996.

Planunterlage

Als Planunterlage fir die Anderung dient ein Auszug aus der
Liegenschaftskarte heutigen Standes im MaBstab 1:2000. Nach
den Verwaltungsvorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB
39.1.3) 1ist die Herstellung einer Planunterlage durch die
Katasterverwaltung bei Bebauuungsplandnderungen in textli-
cher Form nicht erforderlich. ~Die Planunterlage enthilt
ausschlieBlich den Geltungsbereich der 1. Anderung.

Lage und riumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die 1. Anderung umfaBt einen im nérdlichen Stadtgebiet
gelegenen Bereich. Er liegt ca. 2,0 km vom Stadtzentrum ent-
fernt zu beiden Seiten der Nutzhorner StraBe im Abschnitt
nérdlich der DwostraRe.
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AnschluBplanungen

In der ndheren Umgebung sind lberwiegend Bereiche vorhanden,
fir die keine Bebauungspldne vorliegen. Diese Bereiche sind
zum Teil bereits vor ldngerer Zeit mit Wohnhdusern bebaut
worden. Die ilibrigen Bereiche sind zur Zeit noch dem AuBenbe-

reich zuzurechnen.

Berilicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Vorrangige Fachplanungen, die bei dieser Bebauungsplaninde-
rung zu bericksichtigen sind, liegen nicht vor bzw. sind
hier nicht bekannt.

Derzeitige staddtebauliche Situation

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 58
bestehen iberwiegend Mischgebiete und zum Teil Allgemeine
Wohngebiete. Bei der Bebauung in den Allgemeinen Wohngebie-
ten handelt es sich iiberwiegend um GeschoBwohnungsbau und
eine Zeilenbauweise. Der Festsetzungscharakter ist hier fast
vollstdndig der eines Baukdrperplanes. In diesen Bereichen
sind die im folgenden beschriebenen Problemstellungen nicht
vorhanden, so daB sich hier eine Anderung eriibrigt. Die All-
gemeinen Wohngebiete sind von dieser Bebauungsplandnderung
somit nicht betroffen.

In den Mischgebieten ist aufgrund der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) 1968 und der 2zugelassenen hohen baulichen Dichte
(GRZ: 0,4 / GFZ: 0,8 / Zweigeschossigkeit (zum Teil zwin-
gend) / offene Bauweise) eine theoretisch unbegrenzte
Uberbauung der Grundstiicke mit Haupt- und Nebenanlagen,
Stellpldtzen und Garagen sowie deren Vorfldchen und Zu-
fahrten méglich. Praktisch ist mit Uberbauungen von 70 % bis
80 % zu rechnen.

In den Mischgebieten besteht dariiber hinaus die Festsetzung,
wonach Wohnungen im 1. VollgeschoB nur bis in 25 m Tiefe und
in den dariiberliegenden Vollgeschossen nur bis in 15 m Tiefe
hinter den straBenseitigen Baugrenzen 2zuldssig sind. Die
Méglichkeit einer sinnvollen Nachverdichtung 1ist dadurch
nicht gegeben.

Die Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 58 sind bis auf wenige Ausnahmen bereits
bebaut. Lediglich im Rahmen der Nachverdichtung
(Ausschépfung z.B. der Mischgebiete durch Wegfall der Ein-
schrdnkung des Wohnens) ist eine Intensivierung der
Bebauungsméglichkeiten zu erreichen.

Die maximal erreichbare bauliche Dichte ist in der Vergan-
genheit ilberwiegend nicht ausgeschépft worden.

AnlaB der Plandnderung

Der Bebauungsplan Nr. 58 wurde am 11.02.1972 rechtsverbind-
lich. Rechtsgrundlage bildet somit die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) aus dem Jahre 1968. Eine Besonderheit dieses Bebau-
ungsplanes ist die Festsetzung in den Baugebieten mit
folgendem Wortlaut:
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"In den Mischgebieten sind Wohnungen im 1. Vollgeschof
nur bis in 25 m Tiefe und in den dariiberliegenden Voll-
geschossen nur bis in 15 m Tiefe hinter der straRBensei-
tigen Baugrenze zulédssig."

Diese Festsetzung ging von einer stadtebaulichen Zielvor-
stellung aus, nach der es problemlos méglich war, Wohnen und
Gewerbe rdumlich ungetrennt zu lassen.

Aus heutiger Sicht ist 2zudem festzustellen, daBf das
stéddtebauliche Konzept mit seinen hohen Ausnutzungsziffern
(GRZ: 0,4 / GFZ: 0,8 / Zweigeschossigkeit (zum Teil zwin-
gend) / offene Bauweise) nicht in der Lage ist, die ge-
winschte stddtebauliche Struktur hervorzurufen. Uberbauungen
durch Haupt- und Nebengebdude, Stellpldtze und Garagen sowie
Zufahrten von 70 % bis 80 % sind nicht ungewdhnlich. Durch
die festgesetzte offene Bauweise sind uneingeschréinkt
BaukOrperldngen bis 2zu 50 m 2zuldssig. Hierdurch koénnen
stadtebaulich nicht erwinschte Strukturen entstehen. Baukér-
per mit einer solchen maximalen Ausdehnung (Lidnge und
Breite) filhren zu sogenannten "Bauschluchten mit Tunnelef-
fekt". Die vorgenannten Schwdchen haben sowohl &kologisch
als auch stadtgestalterisch extreme Auswirkungen, die auch
die Akteptanz von innenstadtnahen Lagen fiir tertidre Nut-
zungen und fiir Wohnnutzungen reduzieren.

Der Druck zur Schaffung von Wohnbaugrundstiicken ist zur Zeit
immer noch groBf. Die Reaktivierung ungenutzter Potentiale
unter dem Gesichtspunkt des sparsamen und schonenden Umgan-
ges mit der begrenzten Ressource Boden ist somit eine fol-
gerichtige Entscheidung. Im innenstadtnahen Bereich sind
sdmtliche Infrastruktureinrichtungen vorhanden und eine
Vielzahl von Bedarfen kann ohne die Benutzung von Kraft-
fahrzeugen gedeckt werden. ’

Die Aktivierung innenstadtnaher Baugrundstiicke ist aus
stéddtebaulicher, 6kologischer und wirtschaftlicher Sicht der
Inanspruchnahme von AuBenbereichsfldchen in jedem Fall vor-
zuziehen. Jedoch muBf auch in den innenstadtnahen Bereichen
die Attraktivitdt des Wohnens durch Beibehaltung von Ruhezo-
nen in den rickwirtigen Grundstiicksbereichen gewdhrleistet
sein.

Ziele und Zwecke der Plandnderung

Ziel dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58 ist, grob
gesagt, die Aktivierung bisher ungenutzter Wohnpotentiale im
Geltungsbereich. Dabei muB festgestellt werden, daB die
Stadt Delmenhorst eine Vielzahl von Bebauungspldnen aus den
60er und 70er Jahren mit den unter Punkt 6 genannten Schwi-
chen hat und die Beseitigung der grébsten Midngel nur im Rah-
men eines sehr rationellen Vorgehens méglich ist. Die sich
daraus ergebende Aktivierung von innerstddtischen Baufl&dchen
fihrt zur Verminderung des Druckes auf die AuBenbereichsfl&d-

chen im Stadtgebiet.

Die Zielrichtung ist weiterhin die bessere Durchmischung von
Wohnen und Gewerbe im Bereich der Mischgebietsfldchen, die
Reduzierung der baulichen Dichte und der Bebauung der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen auf ein im stadtebaulichen

Sinne positives MaB.
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Dabei ist ganz bewuBt nur eine kleine Gruppe von Anderungen
vorgesehen worden, damit die Anderungen bzw. Ergédnzungen in
textlicher Form vorgenommen werden kénnen. Es ist nicht be-
absichtigt, die zeichnerischen Darstellungen des Bebauungs-
planes Nr. 58 zu verdndern oder zu ergénzen. Es sollen le-
diglich die unter Punkt 9 aufgefiihrten Anderungen bzw. Er-
gdnzungen vorgenommen werden. Alle tibrigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 58 - insbesondere auch die zeichne-
rischen Festsetzungen - werden ihre Giiltigkeit auch nach der
Rechtskrafterlangung der 1. Anderung behalten.

Inhalte der Plandnderung

Die Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58
umfassen:

- Entfall der Sonderfestsetzung nach der die Errichtung
von Wohnungen in den Mischgebieten eingeschrénkt wird;

- Anderung der offenen Bauweise in eine abweichende Bau-
weise verbunden mit einer Begrenzung der maximalen Aus-
dehnung der Baukoérper (L&nge und Breite) auf 22 m unter
Einhaltung der Grenzabstdnde der offenen Bauweise und
Fortbestand der sonstigen Festsetzungen der offenen
Bauweise;

- Reduzierung der zuldssigen Grund- und GeschoBflichen-
zahlen in den Mischgebieten;

- Begrenzung der Uberschreitung nach § 19 (4)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir die dort aufgefiihr-
ten Anlagen auf 40 %; flr die Ermittlung der Grundfli-
chenzahl (GRZ) sind die Anlagen 1 und 2 dieser Begriin-
dung zu beachten.

- Unzulédssigkeit von Anlagen nach § 12 BauNVO und
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO in den Vorgartenbereichen

und

- Méglichkeit der Erhéhung der 2zuldssigen GeschoBfliche
um Fldchen notwendiger Garagen, die unter der
Gelédndeoberfldche hergestellt werden.

Die {brigen Festsetzungen sowie die Planzeichnung werden

durch die textlichen Anderungen nicht beriihrt und behalten
weiterhin Giltigkeit.

Kampfmittel aus dem II. Weltkrieqg

Im Rahmen der Beteiligung der Trdger &ffentlicher Belange
hat die Bezirksregierung Hannover - Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst - mitgeteilt, daB dort fir den gesamten Ande-
rungsbereich keine auswertbaren Luftbilder der Alliierten
vorhanden sind. Eine Aussage, daB Bombenblindgdnger im Erd-
reich zu vermuten sind, konnte daher nicht getroffen werden.
Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Han-
nover empfiehlt jedoch baubegleitende MaBnahmen
(Sondierungen) bei vorzunehmenden BaumaBnahmen.

Eine Kennzeichnung gemdB § 9 (5) Nr. 3 BauGB kann nicht
erfolgen, da die Bebauungsplanidnderung ausschlieBlich aus
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textlichen Anderungen besteht. Die Empfehlung wird jedoch
als Hinweis in den Anderungsplan aufgenommen.

11. Liegt ein Eingriff im Sinne der Natﬁrschutzgesetzgebggg vor?

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

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses
Gesetzes sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzungen
von Grundstiicken, die die Leistungsfdhigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich
oder nachhaltig beeintrdchtigen kénnen.

Dazu ist auszufiihren, daB der Bebauungsplan Nr. 58 seit 1972
rechtsverbindlich 1ist, _die Bebauung bis auf wenige
Teilbereiche vollstdndig  abgeschlossen ist und die heute
mégliche Bebaubarkeit der Grundstiicke durch Hauptanlagen um
ca. 30 % und um etwa 50 % fiir sonstige Anlagen reduziert
wird. Somit findet ein Eingriff in Natur und Landschaft auf-
grund dieser Anderung nicht statt, sondern die bisher
rechtskonform méglichen Eingriffe werden auf ein 6kologisch,
sozial und st&dtebaulich vertridgliches Maf reduziert.

Aus den vorstehenden Griinden ist eine Eingriffsregelung iber
einen landschaftspflegerischen Begleitplan nach § 8 (4)
BNatSchG nicht erforderlich.

12. Abwiagung der privaten und 6ffentlichen Belange

Die Ermittlung der abwdgungsrelevanten Sachverhalte und Ein-
stellung in den AbwidgungsprozeB erfolgte durch den
zweiteiligen BeteiligungsprozeB der sich betroffen fiihlenden
Blirgerinnen und Biirger und Interessenverbdnde sowie der Tri-
ger Offentlicher Belange.

13. Verfahrensvermerke

Mit der Bekanntmachung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 58 nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) werden die bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 58 vom 11.02.1972
durch die textlichen Anderungen der 1. Anderung ersetzt. Die
Ubrigen Festsetzungen bleiben davon unberuhrt.

Delmenhorst, den 27. Mai 1997

Stadt Delmenhorst

., Der Oberstadtdirektor

In Vertretung Stadtplanungsamt
Im Auftrag

el AN
K. Keller U.. Ihm

Stadtbaurat




ANTLAGE 1 ZUR BECGCRUNDUNG

Berilicksichtiqung unterschiedlicher Beldge bei der Ermittlung der
Grundflichenzahl (GRZ) ‘ o e

Auszug aus Tabelle 16 der DIN 1986-2:

Nr. Art der Fldchen AbfluBbeiwert

1 Wasserundurchlissige Flache, z.B.:

- Dachflédchen > 3° Neigung
- Betonfléidchen

- Befestigte Flidchen mit Fugendichtung | 1,0
- Schwarzdecken
- Pflaster mit Fugenvergusf
- Dachfléchen < 3° Neigung ' 0,8
- Kiesd4cher g 0,5
- Begrinte Dachflichen 1)
= fir Intensivbegriinungen 0,3
~ fir Extensivbegriinungen ab 10 cm
Aufbaudicke 0,3
- fur Extensivbegriinungen unter 10 cm
Aufbaudicke 0,5
2 Teildurchldssige und schwach ableitende

Flachen, z.B.:

- Betonpflastersteine, in Sand oder

Schlacke verlegt, Fldchen mit Platten 0,7
- Flachen mit Pflaster, Fugenanteil > 15 %
Z2.B. 10 cm x 10 cm und kleiner ' 0,6
- wassergebundene Fl&dchen 0,5
3 Wasserdurchlédssige Flichen ohne oder mit

unbedeutender Wasserableitung, z.B.:

- Parkanlagen und Vegetationsfl&chen
- Schotter- und Schlackenboden, Rollkies,
auch in Verbindung mit befestigten
Teilfldchen wie 0,0
- Gartenwege mit wassergebundener Decke
- oder Einfahrten mit Einzelstellpléitze
mit Rasengittersteinen

1) Nach Richtlinien fiir die Planung, Ausfihrung und Pflege von
Dachbegriinungen - Richtlinien fir Dachbegrinungen -



ANLAGE 2 ZUR BEGRUNDUNG

Beispiel fir die Ermittlung der Grundflidchenzahl (GRZ)

GrundstiicksgréBe 600 m?
zul. Grundfldchenzahl (GRZ)
fir die Hauptanlagen - 0,25
zul. Uberschreitung durch :
Anlagen nach § 19 (4) BauNVO; .40 %
Zul. GRZ gesamt 0,35
Belag: Kleinpflaster 10 x 10 0,6
GARAGE ZUFAHRT
ca. 30 m2 |[ca. 20 m?
WOHNHAUS
ca. 120 m?
GARTEN
Wohnhaus (Hauptanlage) ca. 120 m? / GRZ = 120 : 600 =
ca. 30 m?/ GRZ = : 600 =
Zufahrt 20 x 0,6 : 600

Belag mit Kleinpflaster (

ca. 20 m?/ GRZ =
)

0,6

GRZ gesamt:

0,27

Die Hauptanlage ist < 0,25. Die Gesamtversiegelung ist < 0,35.



