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BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 214
"Max-Planck-Strafe"

fiir einen Teilbereich zwischen der Max-Planck-Strafe und
der Max-von-l.aue-Stralle -

1. Planaufstellung und Anderungsbeschluss

Der Bebauungsplan Nr. 214 ist am 22.09.1989 rechtsverbindlich geworden. Den
Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes hat der Rat der Stadt in seiner
Sitzung am 11.07.2000 gefasst. Der Anderungsbeschluss wurde am 01.09.2000

bekannt gemacht.

2. Planunterlage

Als Fianunterlage dient eine Karte im Maf3stab 1:500, ausgefertigt vor: der Ver-
messungs- und Katasterbehérde Oldenburger Land / Katasteramt Delmenhorst
mit Stand vom 21.01.2000.

3. Lage, rdumliche Begrenzung und allgemeine Beschreibung des Geltungs-
bereiches des Anderungsplanes

Das Plangebiet liegt am sidwestlichen Rand der Innenstadt (Entfernung zum
Stadtzentrum ca. 0,8 km) direkt an der Studseite der Max-Planck-Stralle. Es han-
delt sich dabei um die Flachen des ehemaligen stadtischen Gartenamtes (der
heutigen Abteilung Stadtgriin des Tiefbauamtes) mit Einrichtungen wie Verwal-
tung, Bauhof, Gartenbaubetrieb und Baumschule. Diese Nutzungen werden zum
Teil derzeit zwar noch betrieben, sie sollen aber kurzfristig in den Bereich des e-
hemaligen Kasernengelandes an der Wildeshauser Strafle verlegt bzw. in andere
Gebaude der Stadtverwaltung integriert werden.

Das Plangebiet liegt inmitten eines alteren Wohnquartiers. GroRere und kleinere,
vorwiegend Einfamilienhduser aus den 60er Jahren pragen die nahere Umge-
bung.

Auf der gegeniberliegenden Stralenseite befinden sich das Gymnasium an der

Max-Planck-StraBe und die Theater- und Veranstaltungsstitte Kleines Haus".
Weitere Infrastruktureinrichtungen liegen in der Nahe bzw. sind gut zu erreichen.

Die Haltestelle ,Max-Planck-Stralte* im Zuge der Delbus-Linie 202 liegt in ca. 250
m Entfernung. Damit ist die Anbindung sowohl an das ortliche als auch das tber-
ortliche OPNV-Netz gegeben.

Ebenfalls auf kurzem Wege erreichbar sind die Graftanlagen und das Land-
schaftsschutzgebiet ,Wiekhorn-Graftanlagen* mit ihren Naherholungsmdéglichkei-
ten.
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4. Anschlussplanungen

Der Anderungsbereich war bisher Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 214 vom
22.09.1989. In diesem Bebauungsplan sind umfangreiche Wohngebiete festge-
setzt. Die Bebauung ist schon seit den 60er Jahren vorhanden.

In der weiteren Umgebung schlielfen sich die Bebauungsplane Nr. 1, Nr. 3 und
Nr. 101 mit festgesetzten Wohn- und Mischgebieten an.

Fur Teile der Graftanlagzn und der Flachen des Landschaftsschutzgebietes
“Wiekhorn-Graftanlagen® besteht der Bebauungsplan Nr 1. Die ubngen Flachen
“sind dem AuRenbereich zugeordnet. L

5. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) wird der Stadt Del-
menhorst die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen mit dem Aufgaben-
schwerpunkt der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten auch
Uber den eigenen Bedarf hinaus.

Aus dieser landespolitischen Zuweisung lassen sich kommunale Handlungsspiel-
raume und Malldnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hintergrund

der Baulandverknappung auch in Delmenhorst zur Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten sowie zur Kontinuitdt kommunaler Wachstumsprozesse beitragen.

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielsetzungen der Raumordnung und Lan-
desplanung entsprochen.

6. Vorbereitende Bauleitplanung / Voraussetzungen des § 8 (3) BauGB

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt
den Planungsraum als Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Stadtische Gartne-

rei” dar.

Vorbereitend fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 214 zur Ausweisung
von Wohnbauflachen wird der Flachennutzungsplan auf der Grundlage des § 8 (3)
Baugesetzbuch (BauGB) geéndert. Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes
- Teilabschnitt 79 — werden die bisher dargestellten Griinflachen in Wohnbaufla-
chen umgewandelt. Der Beschluss des Rates der Stadt, den Flachennutzungs-
plan im Parallelverfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 214 zu &n-
dern, wurde am 11.07.2000 gefasst.

7. Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Vorrangige Fachplanungen, die bei dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 214
zu berucksichtigen sind, liegen erkennbar nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.
Die Trager offentlicher Belange haben im Rahmen ihrer Beteiligung ebenfalls nicht
auf die Berucksichtigung derartiger Planungen hingewiesen.

8. Anlass der Planinderung / Ziele und Zwecke der Planianderung

Wie bereits erwahnt, soll die heutige Nutzung in den Bereich des neuen Bauhofes
an der Wildeshauser Stral’e und in andere Geb&ude der Stadtverwaltung verlegt
werden. Eine Folgenutzung durch stadtische Dienststellen oder Einrichtungen ist
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nicht beabsichtigt. Der Bedarf zur Unterbringung sonstiger &ffentlicher Einrichtun-
gen ist heute erkennbar nicht gegeben.

Aus dieser Sachlage heraus und aufgrund der bestehenden Wohnbebauung in
der Umgebung bietet es an, hier ebenfalls Flachen fir den Wohnungsbau zu

entwickeln.

9. Planinhalte
9.1 Art der baulichen Nutzung

Im Anderungsbereich sollen sich Art und Umfang der Nutzungen aus der
Umgebung fortsetzen kénnen. Derrientsprechend werden im Anderungsplan
allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Im Plangebiet werden jedoch die ge-
mafR § 4 (3) Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fiur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen generell ausgeschlossen. Konflikte mit der schon vorherrschen-
den Wohnnutzung lassen sich so vermeiden.

9.2 MahR der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

Im Planbereich soll mit Ricksicht auf die umgebende Wohnbebauung nur
eine schonende Nachverdichtung ermdglicht werden. Durch Festlegung ei-
ner Mindestgrundstiicksgrof3e sowie Begrenzung der Anzahl der zuléssigen
Wohnungen je Baugrundstiick auf 1 Wohnung wird die kiinftige bauliche
Dichte deutlich geringer sein als sie in der Umgebung vorhanden bzw. zulas-
sig ist. Ebenso werden die geringere Grundflachenzahl und das zuldssige
MaR der Uberschreitung durch Anlagen nach § 19 (4) BauNVO dazu beitra-
gen, dass ein weitaus kleinerer Grundstiicksanteil versiegelt werden darf als
es fur die Grundstiicke in der Umgebung zugelassen wurde.

In Anlehnung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 214 sollen im
Anderungsbereich ebenfalls keine ausbaufahigen Dachgeschosse zugelas-
sen werden. Zulassig ist ein Vollgeschoss mit Begrenzung der Firsthdhe auf
5,5 m und maéglichen Traufhéhen zwischen 1,5mund 3,5 m.

Fur das Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, nach der
bauliche Anlagen eine maximale Ausdehnung von 20 m nicht (iberschreiten
durfen. Mit der abweichenden Bauweise wird erreicht, dass bei der denkba-
ren Zusammenlegung mehrerer Baugrundstiicke stadtebaulich unerwiinsch-
te lange Baukdrper entstehen kénnen, die sich deutlich von der vorhandenen
und nach dem stadtebaulichen Konzept beabsichtigten Bebauung abheben.

Bedingt durch die ausgeschlossene Madglichkeit Wohnrdume im Dachge-
schoss zu errichten wurden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen entspre-
chend grol3ziigig gefasst. Damit kénnen unterschiedliche Gebaudestellungen
bzw. Anordnungen von Gebauden auf den Grundstiicken ermdglicht werden.

10. Verkehriiche ErschlieRung

Die verkehriche ErschlieBung des Gebietes erfolgt iber eine von der Max-Planck-
Stral’e abgehende ErschlieBungsstralBe, die im Baugebiet mit einer Wendeanlage
endet. Die Wendeanlage ist so ausgebildet, dass fir Ver- und Entsorgungsfahr-
zeuge sowie Rettungsfahrzeuge die Mdglichkeit zum Wenden besteht. Um die
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11.

12.

13.

abseits der Wendeanlage gelegenen Grundstiicke erreichen zu kénnen, werden
zur ErschlieBung zwei Stichwege angelegt.

Die Grundstiicke sind Gber die Planstralte zu erschlieRen. Dazu setzt der Bebau-
ungsplan entlang der Max-Planck-StraBe ein Anschlussverbot fest (Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt). Zwei vorhandene Zufahrten kénnen zur ErschlieBung jedoch
weiter genutzt werden. Diese Bereiche wurden als ,Ein- und Ausfahrtsbereich” im
Bebauungsplan festgesetzt.

Im Zuge der Herstellung c'er PlanstraRe sind innerhalb des StraRenkdrpers der
Max-Planck-Strale - jedoct aufserhalb ¢jes-Plangebietes - UmbaumaRnahmen er-

~ forderlich (siehe auch Kapitel 17).

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt iber das vorhandene oéffentliche
Leitungsnetz, dass zu diesem Zweck erweitert werden muss. Ausgenommen hier-
von ist die Ableitung des Niederschlagswassers (siehe folgendes Kapitel).

Sofern im Rahmen der Plandurchfihrung fir die Versorgung der Baugebiete mit
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie fiir die Ableitung von Abwasser weite-
re Nebenanlagen erforderlich werden, sind diese nach § 14 (2) BauNVO als Aus-

nahme zulassig.

Ableitung des Niederschlagswassers

Die ordnungsgemafle Verlegung der Stralenkanale wiirde die Aufhdhung des
vorhandenen Geldndes um ca. 0,30 m erfordern. Da diese Erhéhung ohnehin
zwingend erforderlich ist, erfiillt das Baugebiet gleichermaRen die Voraussetzun-
gen fur eine Versickerung des Niederschlagswassers, da auch die weiteren
Randbedingungen fir eine Versickerung gegeben sind:

e Der Durchlassigkeitsbeiwert des Bodens ist gréRer als 5x10°.

e Der héchste zu erwartende Grundwasserstand ist mehr als 1,0 m von der
Versickerungsebene entfernt.

e Die Mindestgréf3e der Baugrundstiicke betragt 700 m2 (> 600 m?2).

* Die Grundflachenzahl zuziglich der nach § 19 (4) BauNVO zulassigen Uber-
schreitung ist kleiner als 0,4 (0,3 zzgl. 30 % Uberschreitung = 0,39).

Im Bebauungsplan wurde textlich festgelegt, dass das anfallende Niederschlags-
wasser auf den Baugrundstiicken zu versickern ist und dafur nur oberflachige
Versickerungsanlagen wie Flachen oder Mulden zulassig sind.

Das auf den Verkehrsflichen anfallende Niederschlagswasser ist ebenfalls zu
versickern (siehe textliche Festsetzung).

Kinderspielplatz

GemaR § 3 (2) des Niedersachsischen Gesetzes iber Spielplatze (NSpPG) in der
Fassung der Anderung vom 19.09.1989 ist einem Baugebiet ein Kinderspielplatz
zuzuordnen, dessen GroRe mindestens 2 % der im Baugebiet zuldssigen Ge-
schossflache umfasst aber auch mindestens eine nutzbare Spielflache von 300
m? aufweist. Flr das ca. 6300 m? grofRe allgemeine Wohngebiet im Anderungs-
plan wird aufgrund der zugelassenen Bebauung mit einem Vollgeschoss zwar kei-
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14.

15.

ne Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt; deshalb soll zur Ermittlung des ge-
setzlich erforderlichen Spielplatzbedarfs stattdessen die festgesetzte Grundfla-
chenzahl (GRZ) 0,3 zugrunde gelegt werden. Fir das Plangebiet sind danach le-
diglich ca. 40 m? nutzbare Spielplatzflachen nachzuweisen.

Aufgrund des geringen Bedarfs und der gesetzlichen Anforderung an die Mindest-
grofle wird es nicht fir sinnvoll gehalten, einen gebietsspezifischen Kinderspiel-
platz auszuweisen. In der Umgebung schlieBen sich die weitlaufigen Parkanlagen
der Graft mit Spiel- und Bewegungsmdglichkeiten a:1. Innerhalb der Graftanlagen
befindet sicl: in ca. 530 m Entfarnung eine mehr als. 400 m? grofRe Sandspielflache
mit Spiegerdicn. Gegenliber den: Planungsgebiet stehen die AuBensportfiachin:
des Mas-Pla:ick-Gyninasiums :aullerhalb der Untersichtszeiten zur Verfiigung. [ien
gesetzlichen Anforderungen kann somit weitestgehend entsprochen werden.

Nachrichtliche Ubernah:ae nach § 9 (6) BauGB

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il A des Wasserschutzgebictes
Delmenhorst-Wiekhorn. Der Gebots- und Verbotskatalog gemaR § 3 sowie die
Ubrigen Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung vom 19.08.1975 sind
zu beachten. Durch den Bebauungsplan und die dadurch erméglichten Nutzungen
sind allerdings keine Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu er-
warten.

Umweltschiitzan:le Belange nach § 1 (5) 7. BauGB
15.1 Alilgemeine Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet mit einer GréRe von ca. 0,86 ha liegt am Rande des
Stadtzentrums von Delmenhorst. Es ist umgeben von seit Jahrzehnten vor-
handener Wohnbebauung mit ihren Haus- und Ziergarten. Auf der Flache
sind zur Zeit noch Verwaltung, Bauhof, Gartenbaubetrieb und Baumschule
der Abteilung Stadtgriin des Tiefbauamtes (ehemaliges Gartenamt) mit ent-
sprechend intensiver Nutzung untergebracht. Im Hinblick auf die schon be-
stehende Nutzung wurden im Bebauungsplan Nr. 214 eine Flache fir den
Gemeinbedarf fur Einrichtungen der stadtischen Verwaltung und eine Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Stadtische Gartnerei” ausgewiesen.

Da die Nutzung erst noch aufgegeben werden soll, sind im Planbereich noch
sdmtliche Baulichkeiten vorhanden. An das Gebaude Max-Planck-Strale 5
schlief3t sich ein strukturreicher Garten mit GroBbdumen an sowie eine Ra-
senflache mit alterem Baumbestand. Neben versiegelten Flachen pragen
weitere heimische aber auch standortfremde Gehdlze und unversiegelte Fl4-
chen mit sandigem oder lehmig-kiesigem Material das Plangebiet. Am sid-
westlichen Rand stehen die Baume der angrenzenden Parkanlage.

15.2 Umweltbericht

Die wesentliche Festsetzung im Planbereich lautet entsprechend dem be-
schlossenen stadtebaulichen Konzept ,aligemeine Wohngebiete*. Diese
Festsetzung wird erganzt durch verschiedene Festsetzungen, die die jeweili-
gen Malinahmen beschreiben bzw. festlegen, die dazu beitragen, die Veran-
derungen der Umwelt so gering wie moglich zu halten bzw. auszugleichen.

Erhaltenswerter Baumbestand wird — soweit er den geplanten Nutzungen
nicht entgegensteht — zur weiteren Erhaltung festgesetzt. Weitere Baume im
7
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Plangebiet unterliegen den Bestimmungen der Baumschutzsatzung der
Stadt Delmenhorst.

In textlichen Festsetzungen ist u.a. die Mindestgrundstiicksgréfle, die Anzahi
der Wohnungen je Baugrundstiick, die zuldssige Héhe der Gebaude, die
Ausfihrung der Wege- und Stellplatzflachen sowie die Bepflanzung der
Baugrundstucke geregelt.

Zum Anderungsverfahren wurde ein Fachbeitrag zur Flngn"c sregelung erar-
heitet (sieha Kaptitel 15.3). Sonstige Fachbeitrage sind. nac:: dem heutlgn
.S tand «ir ’lanang nicht erforderiich. L s

Mil einer Gesar:tgrofie von lediglich 0,86 ha liegt das Piang >¢=t deu Elch gn-
terhalt: des Schwellenwertes der Liste der UVP-pflichtigen Vorhaber:. Ein de- . -
iaillierter Umweltbericht und weitergehende Ausfiihrungen zu den emzelnen

Schutzgitern sind deshalb nicht erforderlich. : :

15.3 Eingriffsregelung

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne der Naturschutzgesetzgebung
sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich

oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Sind im Rahmen stadtebaulicher Planungen Eingriffe in Natur und Land-
«schaft zu erwarten, ist ber die Belange des Naturschutzes und: der Land-
schaftspflege im Rahmen der Abwagung nach § 1 (6) BauGB zu entschei-
den. Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 214 wird
ein Eingriff vorbereitet, so dass entsprechende Priifungen und Aussagen er-

forderlich sind.
15.3.1 Bestandsaufnahme und Eingriffsbilanzierung

Im Februar 2000 wurde eine Bestandsaufnahme von Flora und
Fauna vorgenommen (Biotoptypenerfassung) mit anschlieRender
Bewertung und Eingriffsbilanzierung. Der Fachbeitrag wurde ab-
schlieRend im Februar 2002 erarbeitet.

Die unterschiedlichen Bewertungsaspekte sowie die Bewertungs-
ergebnisse kénnen dem Fachbeitrag zur Eingriffsregelung (land-
schaftspflegerischer Begleitplan), der Bestandteil dieser Bebau-
ungsplananderung ist, enthommen werden.

Im Fachbeitrag ist u.a. dargelegt, dass der Standort fir die Wei-
terentwicklung der Wohnbebauung geeignet ist, wenn die folgen-
den Voraussetzungen erftllt werden kdnnen:

e Die Biotoptypen mit besonderem Schutzanspruch sind zu
erhalten.

e Es ist eine Bebauung mit geringer baulicher Dichte auf
entsprechend groRen Baugrundstiicken anzustreben, die
sich in das bisherige Stadtbild integriert.

Der Eingriffsbilanzierung lag zunachst das am 10.07.2000 vom

Rat der Stadt beschlossene stadtebauliche Konzept mit seinen
stadtebaulichen Rahmenbedingungen zugrunde. Nach Erarbei-
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15.3.2

15.3.3

tung des Bebauungsplanentwurfes wurde eine Aktualisierung vor-
genommen. Nach der rechnerischen Bilanz stellt sich die Situation

wie folgt dar:

Flachenwert des Eingriffs (Planung) 4003 Punkte
Flachenwert des Ist-Zustandes 6513 Punkte
Ausgleichs-/Ersatz-Flachenwert -2510 Punkte

Davon entfallen auf die 6ffentlichen Fiachen —837 Punkte und auf
die prlve 2n Flachen - 1673 Punkte. - -

Das Pldngeblet ist nur zum germgerua Teil rmt den Geuvauden des
ehemaligen stadtischen Gartenamtas bebaut. Dur Ui,erwiegende
Teil der Flachen diente bisher als Gartenbaubetrieb und Baum-
schule mit entsprechend gering versiegeltem Fiachenanteil. Ein
Eingriff in den Naturhaushalt erfolgt durch die zusatzliche Versie-
gelung von Boden durch die Bebauung mit Geb&duden und Stra-
Ren. Der mégliche Grad der Versiegelung und damit der Eingriff in
den Bodenhaushalt durch Verlust von Versickerungsflachen fir
das Niederschlagswasser ist im Rahmen der Eingriffsbilanzierung
berucksichtigt worden.

Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild werden bei
Umsetzung des Bebauungsplanes a.s’ geringfiigig und nicht
erheblich eingestuft.

AusgleichsmafBnahmen innerhalb des Plangebietes

Nach dem Niedersachsischen Naturschutzgesetz und dem Bun-
desnaturschutzgesetz dirfen die Leistungsfdhigkeit des Natur-
haushaltes und das Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt
notwendig beeintrachtigt werden. Vor den Ausgleichsmaftnahmen
innerhalb und auBlerhalb des Plangebietes steht zunachst die
Vermeidung und Minimierung des Eingriffs.

Wie bereits dargelegt, ist zu dieser Bebauungsplananderung ein
landschaftspflegerischer Begleitplan erstellt worden, in dem die
landschaftspflegerischen Malnahmen und Kompensationsvor-
schldge beschrieben sind.

Besonders wichtige MalRnahmen zur Minimierung des Eingriffs
wie z.B. die Art der Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten,
die Versickerung des auf den Baugrundstiicken und offentlichen
Verkehrsflichen anfallenden Niederschlagswassers sowie die
Einschrankung der zulassigen Uberschreitung der Anlagen nach
§ 19 (4) BauNVO u.a. sind in textliche Festsetzungen gefasst. In
textlichen Festsetzungen sind ebenfalls die MaRnahmen zur
Komp:ansation innerhalb des Plangebietes beschrieben.

Den FEingriffen auf den privaten und 6ffentlichen Flachen sind die
in den textlichen Festsetzungen beschriebenen Kompensations-
mafnahmen zugeordnet worden.
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15.3.4 AusgleichsmaRnahmen auflerhalb des Plangebietes

Mit Umsetzung der KompensationsmalRnahmen innerhalb des
Plangebietes kann der Eingriff in Natur und Landschaft nicht voll-
standig ausgeglichen werden. Nach Aussage des Fachbeitrages
zur Eingriffsregelung verbleibt ein rechnerisches Defizit von —
2115 Punkten (- 1390 Punkte im Bereich des allgemeinen Wohn-
gebietes und — 725 Punkte im Bereich der offentlichen Verkehrs-
flache). e | -

Die Stadt Delmenhors ist Eigentiirs=rin der Flursticke 173/5 und
242/3 der Flur 14'in uer Gemarkurig Ganderkesee (Bereich der
Altdeponie in Elmeloh = siehe Anlage). Die Fidchen sind hedte le-
diglich von geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft und da-
her besonders fur die Umsetzung von Kompensationsmalinah-
men geeignet. Fur das 10 ha groRe Areal erarbeitet ein Land-
schaftsplaner im Auftrag der Stadt das MalRnahmenkonzept. Die
fur die Umsetzung der MalRnahmen erforderlichen Finanzmittel
stehen seitens der Stadt zur Verfigung, so dass eine zeitnahe
Realisierung der MaRnahmen gewabhrleistet ist. Die Kompensation
ist damit sichergestellt.

Beriicksichtiqung der Belange nach § 1 (5) und § 1 (6) BauGB

Mit der Aufstellung von Bebauungsplaneii collen eine nachhaltige stadtebauliche
Entwickiung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleistet werden. Bebauungspléne sollen dazu beitragen, eine
menschenwlirdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln.

Bei den im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 214 ,Max-Planck-
StraRe" getroffenen Festsetzungen werden insbesondere die Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse vor dem Hintergrund eines sparsamen Umganges mit
Grund und Boden berticksichtigt. Mit der Realisierung von Wohnungsbau wird die
Bebauung in dieser innenstadtnahen Lage sinnvoll und schonend abgerundet.

Allerdings treffen zwei wesentliche Belange aufeinander: die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sowie die Belange zur Schaffung von Wohn-
raum. Eine eingehende Priifung der Belange ergab folgendes:

Mit der Berlicksichtigung der Forderung des Niedersdchsischen Naturschutzge-
setzes (NNatG) nach Vermeidung und Minimierung von Eingriffen sowie der
Schaffung von dazu erforderlichen AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Planbe-
reiches sind die Belange von Natur und Landschaft soweit wie méglich bertick-
sichtigt worden. Diesen Belangen steht das offentliche Interesse zur Schaffung
von neuen Wohnmdglichkeiten ganz besonders an integrierten Standorten ge-
geniiber, d.h. an Stellen, wo vorhandene Infrastruktureinrichtungen (OPNV, Nah-
versorgling, soziales Bezugsfeld) den Aufwand der ErschilieBung gering halten.

Innerhalb des Gebietes kann der durch den geplanten Eingriff zu erwartende Ver-
lust an Werten von Natur und Landschaft nicht vollstédndig ausgeglichen werden.
Die vorgesehene Siedlungsdichte stellt schon die untere Grenze fir eine sinnvolle
Bebauung dar und benétigt ihrerseits entsprechende Flachen zumal das Nieder-
schlagswasser versickert werden soll. Im Rahmen der Abwéagung wird dem Vorteil
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der Nachverdichtung an einem integrierten Stand das gréRere Gewicht gegeniiber
dem vollstéandigen Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft beigemessen.
Durch entsprechende Mafnahmen innerhalb und auRerhalb des Plangebietes
werden insgesamt 80 % des Wertverlustes ausgeglichen.

Die Ermittlung der abw&gungsrelevanten Sachverhalte und Einstellung in den Ab-
wagungsprozess erfolgt durch den zweiteiligen Beteiligungsprozess der sich be-
troffen fihlenden Biirgerinnen und Birger sowie der Trager &ffentlicher Belange.
Die privaten und &ffentlichen Belange sind gemaf § 1 (6) BauG gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwdégen

Durchfiihrung des Bebc.-_;mn(g.g:}z'mes_

Die 1. Anderung des Bzbauungsplanis Nr. 214 ,Max-Planck-Strake” schafft die
rechtlichen Voraussetzungen fur diz beabsichtigte Wohnnutzung und die Er-
schlieBung des Plangebietes

Vor Durchfihrung der HochbaumaBnahmen ist die ErschlieRung der Bau-
grundstiicke sicherzustellen, d.h. die Abbriiche der baulichen Anlagen sind zu-
mindest teilweise vorzunehmen, die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
sind zu verlegen und die PlanstralRe ist zumindest als sogenannte Baustrale her-
zustellen. Damit die PlanstraBe verkehrlich an die Max-Planck-StraRe ange-
schlossen werden kann, sind innerhalb des StraRenkérpers Umbaumafinahmen
erforderlich. Dabei muss der Parkstreifen in der StraRenmitte unterbrochen und
teilweise neu gestaltet werden {Pflasterarbeiten, Anpflanzungen u.4.).

Nach heutigem Stand werden die Kosten auf ca. 135.000 € geschatzt. Darin sind
die Kosten fiir die Baureifmachung, den Stralenbau (einschl. UmbaumaRnahmen
in der Max-Planck-Strale), die Verlegung des Schmutzwasserkanals, die Be-
pflanzung und die StraRebeleuchtung enthalten. Eine Kostenschatzung fur die
Abbrucharbeiten der Betriebsgebaude liegt noch nicht vor.

Die Kosten werden den stadtischen Haushalt nur voriibergehend belasten. Sie
werden Uber satzungsgeméfe Beitrage auf die jeweiligen Grundstiicke anteilig
umgelegt. Von der Bereitstellung der Haushaltsmittel im Jahre 2003 kann ausge-
gangen werden.

Die AusgleichsmaRnahmen sind zeitnah durchzufithren. Die Durchfithrung der
Kompensationsmaf3nahmen ist durch Mittelbereitstellung im Haushalt bereits si-

chergestellt.

Stadtebauliche Daten
Von insgesamt ca. 0.86 ha Plangebietsfliche sind ausgewiesen als:

Allgemeine Wohngebiete 0,63ha = 73,9 %
Offentliche Verkehrsflachen 0,12ha = 134 %
Private Grinflachen 0,10 ha = 11,1 %
Offentliche Griinflichen 00tha = 16%

100 %
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19. Verfahrensvermerke

Anderungsbeschiuss 11.07.2000
Frihzeitige Blrgerbeteiligung 11.09.2000 bis 02.10.2000
Beteiligung der Trager éffentlicher Belange 10.08.2000 bis 22.09.2000
Offentliche Auslegung 02.12.2002 bis 02.01.2003
Satzungsbaschluss ‘ e . 25.03. "UJ?

Mit der Beikanntmachung dm 1..Anderung des Bobauungsplanes Nr. 214 ,,Max—
Planck-Straiss* nach-§ 1) (3) Baugesetzbuch (BauGB) treten alle bis dahir: reciits-
verbindlicheii: Be.uauung splar:e iry Geltungsbereich der 1. Anderung des BetLdu= -
ungsplanes Nr. 214 auly=i Kraft.

Delmenhorst, den 26. Marz 2003

Stadt Delmenhorst

Der Oberbirgermeister Stadtplanungsamt
In Vertretung Im Auftrag

: s

K. Keller U. Ihm

Stadtbaurat
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