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Zur 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40
"Syker StraBe/Stickgraser Damm"

Weges, beiderseits des Stickgraser Dammes und &stlich der Anton-
Glinther-strafe

1.

Plandnderung / Anderungsbeschlug

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 04.10.1994 die 7.
Anderung des Bebauungsplanes pr. 40 vom 22.12.1970
einschlieflich des rechtsverbindlichen Teilabschnittes 1 fiir
die Grundstiicke siidlich der Syker StraBe, beiderseits des
Leipziger Weges, beiderseits des Stickgraser Dammes und &st-
lich der Anton-Giinther-Strage beschlossen. Die Anderung soll
in textlicher Form erfolgen. Die &ffentliche Bekanntmachung
des Anderungsbeschlusses gemas § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB)
erfolgte am 29.10.1994.

Planunterlage

den Verwaltungsvorschriften Zum  Baugesetzbuch (VV-BauGB
39.1.3) ist die Herstellung einer Planunterlage durch die
Katasterverwaltung bei Bebauungsplanénderungen 1n textlicher
Form nicht erforderlich. Die Planunterlage enthdlt
ausschlieBlich den Geltungsbereich der 7. ﬁnderung.

Lage und riumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die 7. Anderung umfaBt einen im &stlichen Stadtgebiet
gelegenen Teilbereich. Er liegt ca. 1,5 km vom Stadtzentrum
entfernt silidlich der Syker Strage, zu beiden Seiten des
Stickgraser Dammes und des Leipziger Weges sowie 6stlich der
Anton-Glinther-sStrafe.




Anschluﬁglanungen

In den umgebenden Bereichen ist fast ausschlieBlich Wohnbe-
bauung vorhanden. Dabei handelt es sich lberwiegend um un-
beplante Innenbereiche.

Beriicksichtiqung vorrangiger Fachplanungen

Vorrangige Fachplanungen, die bei dieser Anderung des Bebau-
ungsplanes zu beriicksichtigen sind, liegen nicht vor bzw.
sind hier nicht bekannt.

Derzeitige stiddtebauliche Situation

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 40
bestehen Reine Wohngebiete, Allgemeine Wohngebiete und
Mischgebiete sowie umfangreiche Flichen fiir den Gemeinbedarf
und 6ffentliche Griinfldchen. Die Reinen Wohngebiete bestehen
zum Teil aus einer Zeilenbauweise oder einer Haus-
gruppenbauweise. Der Festsetzungscharakter ist hier fast
vollstédndig der eines Baukoérperplanes. In diesen Bereichen
sind die im folgenden beschriebenen Problemstellungen nicht
vorhanden, so daf sich hier eine Anderung eriibrigt. Deswei-
teren sind die Fl&échen fiir den Gemeinbedarf und die &6ffent-
lichen Griunflidchen nicht Gegenstand dieser Bebauungsplanin-
derung. Die Betriebsflichen des Kraftfahrzeughandels an der
Syker StraBe werden—-ebenfalls nicht in die Anderungsplanung
einbezogen, da die nach den geltenden Bebauungsplan ge-
gebenen Entwicklungsméglichkeiten bereits ausgeschépft wor-
den sind und nicht eingeschrinkt werden sollen.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist aufgrund der
Baunutzunqsverordnung (BauNVO) 1968 und der zZugelassenen ho-
hen baulichen Dichte (GRZ: 0,4 / GFzZ: 0,8 / Zweigeschossig-
keit) eine theoretisch unbegrenzte Uberbauung der Grund-
sticke méglich. Tatsdchlich sind allerdings Uberbauungen von
60 % bis 80 % wahrscheinlich.

In den Mischgebieten besteht neben der Sonderfestsetzung
(AusschluB von Wohnungen in bestimmten Teilbereichen) wie in
den Allgemeinen Wohngebieten eine Uberhéhte bauliche Dichte
(GRZ: 0,4 / GFzZ: 0,8 / Zweigeschossigkeit / offene Bau-
weise). Ebenso wie in den Allgemeinen Wohngebieten ist hier
aufgrund der BauNVO 1968 theoretisch eine 100 %ige Uberbau-
ung der Grundstiicksfldchen mit Hauptanlagen, Nebenanlagen,
Garagen und Stellpldtzen sowie deren Vorfldchen und Zufahr-
ten méglich. Praktisch ist die Bebauung in solchen Gebieten
hdéher als in einem Allgemeinen Wohngebiet, so daB durchaus
mit Uberbauungen von 70 % bis 80 2 Zzu rechnen ist.

Die Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 40 sind bis auf wenige Ausnahmen bereits

bebaut. Lediglich im Rahmen der Nachverdichtung
(Ausschépfung z.B. der Mischgebiete durch Wegfall der Ein-
schrédnkung des Wohnens) ist eine Intensivierung der

Bebauungsméglichkeiten zu erreichen.

Die maximal erreichbare bauliche Dichte ist {iberwiegend
nicht ausgeschépft.



Anlaf der Plandnderung

Der Bebauungsplan Nr. 40 wurde am 22.12.1970 rechtsverbind-
lich. Rechtsgrundlage bildet somit die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) aus dem Jahre 1968. Eine Besonderheit dieses Bebau-
ungsplanes sind Mischgebietsfestsetzungen mit folgenden
Wortlaut: '

"In den Mischgebieten sind Wohnungen im ersten Vollge-
schoB nur bis in 25 m Tiefe und in den dariliberliegenden
Vollgeschossen nur bis in 15 m Tiefe hinter der
straBenseitigen Baugrenze bzw. Baulinie Zuldssig."

Diese Festsetzung ging von einer stddtebaulichen
Zielvorstellung aus, nach der es problemlos méglich war,
Wohnen und Gewerbe rdumlich ungetrennt zu lassen.

Die Wohngebiude sollten im Sinne der stddtebaulichen
Orientierung aber auch im Sinne der unternehmerischen
Selbstdarstellung dem 6ffentlichen Raum Fassung und Gestalt
geben, indem sie straBenseitig orientiert vorgesehen waren.
Dieser Uberlegung lag bedauerlicherweise weder eine Prognose
der Verdnderungen im gewerblichen Bereich
(Prioritdtendnderung des Gestaltungswertes von gewerblichen
Bauten) noch der Gedanke der Trennung von Wohnen und Arbeit
als gesamtgesellschaftlicher Prozef zugrunde. Zudem fehlte
eine folgerichtige Einschdtzung der bereits am Ende der 60er

Jahre prognostizierten Verkehrsbelastungen.

Aus heutiger Sicht ist zudem festzustellen, daB das

stadtebauliche Konzept mit seinen hohen Ausnutzungsziffern
(GRZ: 0,4 / GFZ: 0,8 / Zweigeschossigkeit / offene Bauweise)
nicht in der Lage ist, die gewiinschte stddtebauliche Struk-
tur hervorzurufen. Uberbauungen durch Haupt- und Ne-
bengebdude, Stellplédtze und Garagen sowie Zufahrten von 80 %
sind nicht ungewdhnlich. Durch die festgesetzte offene Bau-
weise sind uneingeschrinkt Baukodrperldngen bis zu 50 m zu-
lédssig. Hierdurch kénnen stddtebaulich nicht erwlinschte
Strukturen entstehen. Baukdrper mit einer maximalen Ausdeh-
nung (Ldnge und Breite) von mehr als 25 m fithren zu soge-
nannten "Bauschluchten mit Tunneleffekt". Die vorgenannten
Schwdchen haben sowohl 6kologisch als auch stadt-
gestalterisch extreme Auswirkungen, die auch die Akzeptanz
von Innenstadtlagen fir tertidre Nutzungen und fir Wohn-

nutzungen reduzieren.

Der Druck zur Schaffung von Wohnbaugrundstiicken ist zur Zeit
noch grof. Die Reaktivierung ungenutzter Potentiale unter
dem Gesichtspunkt des sparsamen und schonenden Umganges mit
der begrenzten Ressource Boden ist daher eine folgerichtige
Entscheidung. In Innenstadtlagen sind samtliche
Infrastruktureinrichtungen vorhanden und eine Vielzahl von
Bedarfen kann ohne die Benutzung von Kraftfahrzeugen gedeckt
werden.

Die Aktivierung innenstadtnaher Baugrundstiicke ist aus
stddtebaulicher, 6kologischer und wirtschaftlicher Sicht der
Inanspruchnahme von AuRenbereichsflichen vorzuziehen. Jedoch
mu3 auch in den innenstadtnahen Bereichen die Attraktivitat
des Wohnens durch Beibehaltung von Ruhezonen in den
rickwdrtigen Grundstiicksbereichen gewdhrleistet sein.



Ziele und Zwecke der Plananderung

Das Ziel dieser Bebauungsplandnderung stellt, grob gesagt,
die Anpassung des Bebauungsplanes Nr. 40 und seines
rechtsverbindlichen Teilabschnittes 1 an die heutigen
stddtebaulichen Vorstellungen dar. Dabei muB8 festgestellt
werden, daB die Stadt Delmenhorst eine Vielzahl von Bebau-
ungsplédnen aus den 60er und 70er Jahren mit den unter Punkt
7 genannten Schwdchen hat und die Beseitigung der grébsten
Mangel nur im Rahmen eines sehr rationellen Vorgehens még-
lich ist. Die sich daraus ergebende Aktivierung von inner-
stddtischen Bauflédchen fithrt zur Verminderung des Druckes
auf die AuBenbereichsflichen 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 Grundstiicksflidchen auf ein im stddtebaulichen
Sinne positives MaB.

Dabei ist ganz bewuBt nur eine kleine Gruppe von Knderungen
vorgesehen worden, um dieselbe im Rahmen einer textlichen
Anderung bzw. Ergdnzung vornehmen zu ké&nnen.

Inhalte.der Plandnderung

Die Inhalte der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40
umfassen:

- Entfall der Sonderfestsetzung nach der die Errichtung
von Wohnungen in den Mischgebieten eingeschrankt wird.

- Anderung der offenen Bauweise in eine abweichende Bau-
weise verbunden mit einer Begrenzung der maximalen Aus-
dehnung der Baukérper (Lidnge und Breite) auf 25 m unter
Einhaltung der Grenzabstidnde der offenen Bauweise und
Fortbestand der sonstigen Festsetzungen der offenen

Bauweise.

= Reduzierung der zuldssigen Grund- und Geschofflichen-
zahlen in den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebie-
ten in Abhdngigkeit von der zulissigen GeschoBzahl.

- Begrenzung der Uberschreitung nach § 19 (4)
Baunutzungsverordnung (BauNvo) fiir die dort aufgefihr-
ten Anlagen auf 40 %; bei gewerblicher Nutzung in den
Mischgebieten bis 50 %. Zur Ermittlung der Grundfla-
chenzahl (GRZ) sind die Anlagen 1 und 2 zu dieser Be-
grindung zu beachten.

- Gewahrleistung der Nichtinanspruchnahme von Teilen der
ruckwartigen, nichtiberbaubaren Grundstiicksflédchen
durch Stellpldtze und Garagen sowie deren Vorfldchen
und Zufahrten [§ 1 (4) BauNvo].

- Begrenzung der Nebenanlagen in Form von Geb&duden auf
ein bestimmtes GréBenmaf je Baugrundstiick.

= Unzuldssigkeit wvon Anlagen nach § 12 BauNVO und
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO in den Vorgartenbereichen
und



10.

11.

12.

6

L Méglichkeit der Erhéhung der zuldssigen GeschoBflé&che
um  Fldchen notwendiger Garagen, die unter der
Geldndeoberfldche hergestellt werden.

Die ubrigen Festsetzungen sowie die Planzeichﬁung ﬁerden
durch die textlichen Anderungen nicht berithrt und behalten
weiterhin Giltigkeit.

Kampfmittel aus dem II. Weltkrieqg

Im Rahmen der Beteiligung der Trdger Offentlicher Belange
hat die Bezirksregierung Hannover - Kampfmittelbeseitigungs-
dienst - die dort vorhandenen Luftbilder der Alliierten aus-
gewertet und der Stadt mitgeteilt, dafR im gesamten Planbe-
reich Kampfmittel aus dem II. Weltkrieg zu vermuten sind.
Aus Sicherheitsgriinden wird von dort eine Uberpriifung durch
Sondierung empfohlen.

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

Liegt ein Eingriff im Sinne der Naturschutzgesetzgebung 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 Grundstilicken, die die Leistungsfdhigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich
oder nachhaltig beeintrdchtigen kénnen.

Dazu ist auszufiihren, daf der Bebauungsplan Nr. 40 seit 1970
rechtsverbindlich ist, die Bebauung bis auf wenige
Teilbereiche vollstédndig abgeschlossen ist und die heute
mégliche Bebaubarkeit der Grundstiicke in Teilbereichen um
ca. 25 % und etwa 50 % fiir sonstige Anlagen reduziert wird.
Somit findet ein Eingriff in Natur und Landschaft aufgrund
dieser Anderung nicht statt, sondern die bisher rechtskon-
form méglichen Eingriffe werden auf ein 6kologisch, sozial
und stddtebaulich vertrdgliches MaR reduziert.

Aus den vorstehenden Griinden ist eine Eingriffsregelung lber

einen landschaftspflegerischen Begleitplan nach § 8 (4)
BNatSchG nicht erforderlich.

Abwdqung der privaten und &ffentlichen Belange

Die Ermittlung der abwédgungsrelevanten Sachverhalte und Ein-
stellung in den Abwdgungsprozef erfolgte durch den
zweiteiligen BeteiligungsprozeB der sich betroffen fihlenden
Blirgerinnen und Biirger sowie der Trager offentlicher Be-
lange. Die privaten und &éffentlichen Belange sind gemdf § 1
(6) BauGB gegeneinander und untereinander abgewogen worden.



13. Verfahrensvermerke

Mit der Bekanntmachung der 7. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 40 nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) werden die bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 40 vom 22.12.1970 und
seines rechtsverbindlichen Teilabschnittes 1 in Teilen durch
die textlichen Anderungen der 7. Anderung ersetzt. Die iib-
rigen Festsetzungen bleiben davon unberihrt.

Delmenhorst, den 25. September 1997

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor

In Vertretung Stadtplanungsamt
\\ Im Auftrag
jé@%/ P

K. Keller U. Ihm
Stadtbaurat



ANLAGE 1 ZUR BEGRUNDUNGC

Bertcksichtigung unterschiedlicher Beldge bei der Ermittlung der
Grundfliachenzahl (GRZ)

Auszug aus Tabelle 16 der DIN 1986-2:

Nr. Art der Flédchen AbfluBbeiwert

1 Wasserundurchlissige Flache, z.B.:

- Dachflédchen > 3° Neigung
- Betonflichen

- Befestigte Fldchen mit Fugendichtung 1,0
- Schwarzdecken
- Pflaster mit Fugenvergus
- Dachfl&chen < 3° Neigung 0,8
- Kiesdicher 0,5
- Begriinte Dachfldchen 1)
- fir Intensivbegriinungen 6,3
- fir Extensivbegriinungen ab 10 cm
Aufbaudicke 0,3
- fir Extensivbegriinungen unter 10 cm
Aufbaudicke 0,5
2 Teildurchlissige und schwach ableitende

Flachen, z.B.:

— Betonpflastersteine, in Sand oder

Schlacke verlegt, Fldchen mit Platten 0,7
- Flachen mit Pflaster, Fugenanteil > 15 %
Zz.B. 10 cm x 10 cm und kleiner 0,6
— Wassergebundene Fl&chen 0,5
3 Wasserdurchlédssige Fldchen ohne oder mit

unbedeutender Wasserableitung, z.B.:

= Parkanlagen und Vegetationsflichen

- Schotter- und Schlackenboden, Rollkies,
auch in Verbindung mit befestigten
Teilfldchen wie 0,0
— Gartenwege mit wassergebundener Decke
- oder Einfahrten mit Einzelstellplé&tze

L__ mit Rasengittersteinen

1) Nach Richtlinien fir die Planung, Ausfihrung und Pflege wvon
Dachbegrinungen - Richtlinien fir Dachbegrinungen -



ANT.AGE 2 ZUR BECRUNDUNCGC

Beispiel fiir die Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ)

ca. 30 m?

GrundstilicksgroéBe 600 m?
zul. Grundfldchenzahl (GRZ)

fir die Hauptanlagen 0,3
zul. Uberschreitung durch

Anlagen nach § 19 (4) BauNVoO 40 %
zul. GRZ gesamt 0,42
Belag: Kleinpflaster 10 x 10 0,6

GARAGE ZUFAHRT

WOHNHAUS
Ca. 120 m?

GARTEN

ca. 20 m?

Wohnhaus (Hauptanlage) ca. 120 m? / GRZ = 120 : 600

Garage ca. 30 m?/ GRZ = 30

Zufahrt ca. 20 m?*/ GRZ = 20

Belag mit Kleinpflaster ( 0,6)

GRZ gesamt:

Die Hauptanlage ist < 0,3. Die Gesamtversiegelung ist < 0,42.



