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zumrBebauungsplan Nr. 182, Anderungsplan - Teilabschnitt 1 -

mit Anderungen in einem Teilbereich nérdlich des Heidkruger We-
ges, Ostlich der verlangerten PlatanenstraBe (PlanstraBe F) und
westlich des geplanten Kinderspielplatzes in Delmenhorst

I. Bestehende Planung, bisherige Entwicklung im Planungsgebiet

Der Planungsbereich 1liegt im &stlichen Stadtgebiet und
umfaBt eine Fldche von ca. 0,9 ha. Die mittlere Entfernung
zum Stadtzentrum betrdgt etwa 2 km.

Fiar den Geltungsbereich des Anderungsplanes besteht zur Zeit
der vom Rat der Stadt am 9. 12. 1985 als Satzung
beschlossene und mit der Bekanntmachung vom 21. 3. 1986
rechtskriftig gewordene Bebauungsplan Nr. 182. Der
Bebauungsplan setzt hier im Rahmen von Mischgebieten und
Allgemeinen Wohngebieten Bebauungsméglichkeiten fiir Einzel-
und Doppelhduser fest, die teilweise nicht mehr als 2
Wohnungen haben dirfen. Die ErschlieBung der Grundstiicke
sollte ilber die festgesetzte PlanstraBfe B erfolgen. Mit der
Durchfiihrung des Bebauungsplanes Nr. 182 ist in diesen
Teilbereich bisher nicht begonnen worden. Das Geldnde war in
den vergangenen Jahren von der Grundstiickseigentiimerin als
Grabeland verpachtet und wurde von verschiedenen Nutzern
bisher als solches intensiv bewirtschaftet.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fiir das Gebiet der
Stadt Delmenhorst der am 22. 5. 1979 vom Rat der Stadt

beschlossene " Flachennutzungsplan. Die in diesem
Fldchennutzungsplan dargestellte Grinfléache mit der
Zweckbestimmung "Sportanlage" wurde bereits im Rahmen des
Anderungsverfahrens - Teilabschnitt 5 - zum Flachennutzungs-

plan in Wohnbauflichen und Gemischte Bauflé&chen umgewandelt.
Die 5. Anderung zum Fl&dchennutzungsplan wurde am 7. 1. 1983
wirksam. Die kiinftigen Baugebietsausweisungen der jetzigen
Anderung zum Bebauungsplan Nr. 182 werden nicht mehr in Ein-



II.

klang mit den Darstellungen der 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes stehen, da hier im Hinblick auf die
angestrebte ausschlieBliche Wohnnutzung Allgemeine
Wohngebiete ausgewiesen werden sollen. Der Rat der Stadt hat
aus diesem Grunde beschlossen, den Flidchennutzungsplan in
diesem Bereich erneut zu &ndern, um die Darstellung der
nicht mehr erforderlichen Gemischten Baufldchen aufzuheben
und diese ebenfalls in Wohnbauflichen umzuwandeln.

Sonstige rechtsverbindlichen Bauleitpldne 1liegen fiir den
Anderungsbereich nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

AnlaB der Plandnderung und Planungsziel

Nach den bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
182 koénnen im Anderungsbereich im Rahmen der offenen
Bauweise Einzel- und Doppelhduser mit zwei Vollgeschossen
als HoOchstgrenze errichtet werden, die zum Teil nicht mnehr
als 2zwei Wohnungen haben diirfen. Die Eigentiimerin des
Grundstiicks beabsichtigt nunmehr, hier eine 2zweigeschossige
Wohnanlage 2zu errichten. Vorgesehen sind ca. 66 Wohnungen
unterschiedlicher Gréfe. Die beabsichtigte BaumaBnahme trigt
in erheblichem MaBe dazu bei, dem bestehenden Defizit an
Mietwohnungen in Delmenhorst entgegenzuwirken. Das
Bauvorhaben 1&Bt sich jedoch nicht im Rahmen der bestehenden
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 182 realisieren.

Nach § 1 (3) des Baugesetzbuches (BauGB) haben die Gemeinden
die Aufgabe Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es
fir die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist. Der bestehende dringende Bedarf an Neubauten im Bereich
des Mietwohnungsbaus hat den Rat der Stadt Delmenhorst dazu
bewogen, dem Anliegen der Grundstiickseigentimerin zu
entsprechen und den BeschluB zZur Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 182 im Teilabschnitt 1 2zu fassen. Durch
Verzicht auf die Herstellung der Planstrafe B kénnen unter
Einhaltung des bisher festgesetzten MaBes der baulichen
Nutzung ca. 25 Wohneinheiten zus&tzlich errichtet werden.
Die angestrebte Geschlossenheit des Baukérpers entlang der



benachbarten Bahnstrekke Delmenhorst-Bremen bringt aus der
Sicht des Immissionsschutzes zudem den nicht Zu
unterschétzenden Vorteil einer erhdéhten Immissionsminderung.

Grundsé&tzliches Ziel des Anderungsplanes soll es sein, die
bauleitplanerischen Voraussetzungen fiir die Realisierung der
beabsichtigten BaumaBnahme zu schaffen.

Art und MaB der baulichen Nutzung sollen gegeniiber den
bisherigen Festsetzungen iberwiegend nicht verdndert werden.
Entlang der Bahnlinie Delmenhorst-Bremen sollen jedoch statt
der bisher ausgewiesenen Mischgebiete aufgrund der
angestrebten ausschlieBlichen Nutzung 2zu Wohnungsbauzwecken
Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen werden. Hierin ist auch
begriindet, daB der Fl&chennutzungsplan im Parallelverfahren
gedndert werden muB. Die bisher dargestellten Gemischten
Baufldchen stehen nicht mehr im Einklang mit der tatsé&chlich
beabsichtigten Nutzung und sollen daher im Rahmen des
Anderungsverfahren - Teilabschnitt 38 - in Wohnbauflé&chen
umgewandelt werden.

Die Festsetzung der PlanstraBe B wird bei der Verwirklichung
der BaumaBnahme entbehrlich und ist daher aufzuheben.

Die im Bebauungsplan Nr. 182 bereits getroffenen Regelungen
hinsichtlich des Schallschutzes bleiben bestehen bzw. werden
den heutigen Anforderungen angepaft.

IIT.Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung {BauNVvO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. 1. 1990 sieht im § 1 vor, die fir
eine Bebauung vorgesehenen Flidchen nach der besonderen Art
ihrer baulichen Nutzung festzusetzen. Entsprechend dieser
Bestimmung wurde unter Beriicksichtigung der geplanten
Bebauung und in Anlehnung an die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 182 in den angrenzenden Bereichen fiir
die Fléchen im Anderungsbereich die Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet festgelegt.



Mit Riicksicht auf die in der niheren Umgebung vorhandene
Bebauung wird die Geschossigkeit mit zwei Vollgeschossen als
Hochstgrenze festgesetzt. Diese Festsetzung wurde aus dem
gleichen Grunde bereits auch im {ibrigen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 182 getroffen. Sie entspricht damit auch
der bisherigen Festsetzung im Anderungsbereich.

Das MaB der baulichen Nutzung fir das Allgemeine Wohngebiet
wird durch Grund- und Geschofflichenzahlen geregelt. Diese
Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter Grund- und GeschoRfl&-
che je Quadratmeter Grundstiicksfldche im Sinne des § 19 (3)
BauNVO héchstens zulédssig sind. Das im  Anderungsplan
festgesetzte MaB der baulichen Nutzung bleibt gegeniliber den
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 182 in die-
sem Bereich unverdndert. Eine hoéhere Verdichtung soll mit
Ricksicht auf die vorhandene und geplante Bebauung in der
Nachbarschaft nicht angestrebt werden.

Mit der bisher festgesetzten offenen Bauweise, in deren Rah-
men Einzel- und Doppelhduser mit zum Teil nicht mehr als
zwei Wohnungen zuldssig waren, l&Bt sich das beabsichtigte
Mietbauvorhaben nicht verwirklichen. Fiir die vom Anderungs-
plan erfaBten Grundstiicke wird daher die abweichende
Bauweise (s) festgesetzt. Im Gegensatz zur offenen Bauweise
sind hierbei Gebdudeldngen {iber 50,0 m =zuldssig. Die
Abstandsvorschriften der Niedersdchsischen Bauordnung
(NBauO) sind jedoch einzuhalten. Diese Festsetzung hat zudem
den Vorteil, daB gegeniiber der bisher zuldssigen offenen
Bauweise Immissionsminderungen durch die Errichtung eines
durchgdngigen Baukorpers entlang der Bahnlinie Delmenhorst-
Bremen in héchstméglichem MaBe erreicht werden Kkénnen. Bei
einer Planung gemdB den bisherigen Festsetzungen - mit der
vorgesehenen PlanstraBe B - waren insbesondere die
Entlastungen durch Abschattungen aus den geplanten Geb&duden
gegen Gerdusche aus dem Bahnverkehr an den ndérdlichen und
6stlichen Geb&dudeseiten (Schlafbereiche) deutlich vermindert
worden.



Die Uberbaubaren Flédchen des Anderungsplanes sind gegeniiber
den nicht lberbaubaren Flachen mittels einer Baugrenze abge-
grenzt. Infolge einer textlichen Festsetzung sind auf den
nicht Uberbaubaren Flachen zwischen den
StraBenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen nach §
12 (1) und (2) der NBauO unzuldssig. Diese Fldchen sollen
als Grundstiicksfreifldchen genutzt werden kénnen und
Uberwiegend einer Begriinung vorbehalten bleiben. Auf der
nicht Uberbaubaren Flidche o6stlich der PlanstraBe F sind
zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der straBenseitigen
Baugrenze jedoch Einstellplétze als Ausnahme zuldssig (siehe
TF 1). Diese Einstellplédtze diirfen nur dem Nachweis des
durch die zugelassene Nutzung versuchten Bedarfs dienen.

Um in der Innenkurve der PlanstrafBe F und im Einmiindungsbe-~
reich des Heidkruger Weges in die PlanstraBe F eine gréRere
Verkehrssicherheit zu erreichen, wurde bereits im Bebauungs-
plan Nr. 182 festgesetzt, daB der AnschluB der
Baugrundstiicke an die Verkehrsfldchen in diesen Abschnitten
nicht gestattet ist. Die Bauflichen sollten iiber die bisher
festgesetzte PlanstrabBe B erschlossen werden. Die
Erschliefung der Baugrundsticke muB nach Aufhebung dieser
Festsetzung jetzt jedoch ilber die PlanstraBe F (verldngerte
PlatanenstraBe) wund idber die EllernstraBe erfolgen. Zu
diesem Zweck wurden unter weitgehender Beibehaltung des

AnschluBverbotes drei Ein- und Ausfahrtsbereiche
festgesetzt, die die verkehrsliche Anbindung der
Baugrundstiicke an die 6ffentlichen Verkehrsfldchen

sicherstellen und dennoch die erforderliche Verkehrssicher-
heit gewdhrleisten.

Im Anderungsbereich ist eine besondere Flache fiir PKW-
Einstellpléatze festgesetzt. Hier sollen
Gemeinschaftsstellpldtze fir den im Zuge der BaumaBnahmen
nachzuweisenden Bedarf geschaffen werden kénnen. Die Fléche
fir die Einstellplatzanlage konnte nur in dieser GréRe
bemessen werden, da die nicht {berbaubaren Flidchen im
Bereich der riickwdrtigen Grundstiicksteilen auch noch fiir
weitere erforderliche Nebenanlagen bereitgehalten werden



missen (z.B. Kinderspielfldche, Fahrradstidnder usw.). Die
textliche Festsetzung 1 besagt deshalb, daB weitere, im
Zusammenhang mit dem Bauvorhaben erforderliche
Einstellpléatze ausnahmsweise im Bereich der nicht
Uberbaubaren Fl&chen &stlich der PlanstraBe F angelegt
werden diurfen. Mit diesen Festsetzungen wird den Belangen
des ruhenden Verkehrs ausreichend Rechnung getragen und
insbesondere die Benutzung des 6ffentlichen Verkehrsraum fiir
diese Zwecke weitgehend vermieden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 182 haben
Berechnungen und Untersuchungen nach den far den
Schallschutz im Stiddtebau bestehenden Berechnungs- und
Bewertungsgrundlagen bereits ergeben, daB bei der Errichtung
von baulichen Anlagen mit Aufenthaltsriumen bis in eine
Tiefe von 180 m seitlich der Gleisanlagen der Bahnlinie
Delmenhorst-Bremen passive SchallschutzmaBnahmen notwendig
werden kénnen. Der Bebauungsplan Nr. 182 setzt denn auch fir
diese Fidlle fest, daB in diesen Bereichen passive
SchallschutzmaBnahmen, wie zum Beispiel durch entsprechende
Stellung der Gebdude, GrundriBgestaltung, Baukonstruktion,
Einbau schallddmmender Fenster usw. zu treffen sind. Im Zuge
der Vorbereitungen zu diesem Anderungsverfahren hat die
Stadt Delmenhorst ein Gutachten in Auftrag gegeben um die
Notwendigkeit dieser MaBnahmen {berpriifen zu lassen. Das
Gutachten wurde mit dem Ergebnis vorgelegt, daB fir den
gesamten Geltungsbereich des Anderungsplanes aufgrund von
Vorbelastungen durch Immissionen der Bundesbahn bei der
Errichtung baulicher Anlagen mit Aufenthaltsrdumen fiir
Personen passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich sind.
Fir den Geltungsbereich gilt der Lirmpegelbereich III (61 -
65 dB (A) Belastung) gem&f DIN 4109 (Ausgabe 1989), Tabelle
8. Hier sind von den AuBenbauteilen Schalldi&mmwerte von 35
dB einzuhalten (siehe TF 2).

In den Anderungsplan wurde der Hinweis aufgenommen, daB
etwaige bei der Plandurchfiihrung zutage tretende ur- und
frihgeschichtlichen Bodenfunde bei der Denkmalbehdérde oder
einem Beauftragten fir Denkmalpflege meldepflichtig sind.
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IV. Belange des Naturschutzes und der ILandschaftspflege

Die vom Anderungsplan erfaBten Flichen sind bereits im
urspringlichen Bebauungsplan Nr. 182 als fir eine Bebauung
vorgesehene Fl&chen ausgewiesen. Sie waren bisher seitens
der Grundstilickseigentiimerin als Grabeland verpachtet und
wurden von verschiedenen Nutzern zur Deckung des eigenen
Bedarfs bewirtschaftet. Durch die langjéhrige intensive
Bewirtschaftung der Fl&chen stellt das Bauvorhaben keinen
Eingriff in Natur und Landschaft dar, der auszugleichen
wéare.

Im Planungsgebiet befinden sich einige erhaltenswerte B&iume,
die im Bebauungplan Nr. 182 bisher nicht als solche festge-
setzt waren. Aufgrund ihrer Standorte an den Gebietsrindern
sind sie jedoch von derartiger st&adtebaulicher Bedeutung,
daf sie im Rahmen dieser Bebauungsplanédnderung tiber eine
Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB fir eine weitere
Erhaltung gesichert werden. Durch entsprechende Anordnung
der nicht Uberbaubaren Fl&chen werden die Kronenbereiche von
der kiinftigen Bebauung nicht beriihrt. Mit der Festsetzung
der erhaltenswerten B&4ume werden jedoch nicht alle nach der
Satzung uber den Schutz des Baumbestandes
(Baumschutzsatzung) der Stadt Delmenhorst 3zu schitzende
Bdume erfaBt. Auf den § 3 dieser Satzung wird daher an
dieser Stelle und auch in der Planzeichnung besonders
hingewiesen.

Im nérdlichen Bereich ist ein Teil einer Buschreihe wvorhan-
den. Diese Fl4che wird als Fldche mit Bindung filir die
Bepflanzung und Erhaltung von Bdumen und Striduchern
ausgewiesen. Mit dieser MaBnahme wird sichergestellt, daR
die Buschreihe sich weiterentwickeln kann bzw. abgestorbene
Bestandteile neu angepflanzt werden miissen.

Sonstige Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
werden von diesem Anderungsplan nicht berihrt.



VI.

Kinderspielplitze

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 182 wurde
zur Deckung des Bedarfs aus dem Planungsgebiet wund den
angrenzenden Fladchen ein ca. 5.000 m? groBer
Kinderspielplatz ausgewiesen. Hierzu wurden umfangreiche
Bedarfsermittlungen fiir das Gebiet zwischen den Bahnlinien
Delmenhorst-Bremen und nach Lemwerder, der Heidkruger Bike,
dem Neuenbriicker Weg und dem GroBen Tannenweg auf der
Grundlage des vorhandenen und geplanten MaBfes der baulichen
Nutzung durchgefiihrt. Dabei wurde ein Gesamtbedarf wvon ca.
11.000 m? Nettospielplatzfldche ermittelt. In diesem Gebiet
sind ca. 14.300 m? Nettospielfldche vorhanden bzw.
bauleitplanerisch abgesichert (einschliefBlich der im
Bebauungsplan Nr. 182 ausgewiesenen Spielplatzfldche). Der
sich daraus ergebende UberschuB wiirde sogar eine weitere,
jedoch nicht beabsichtigte Verdichtung der Bebauung in
diesem Berechnungsgebiet zulassen.

Der im Bebauungsplan Nr. 182 festgesetzte Kinderspielplatz
grenzt unmittelbar an den Anderungsbereich. Das MaB der
baulichen Nutzung ist gegeniiber den bisherigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 182 im Anderungsbereich unveré&ndert
festgesetzt worden (GFzZ = 0,6). Ein erhbhter Bedarf an
Kinderspielplatzflichen wird durch diese Bebauungsplandnde-
rung daher nicht ausgelést.

Kosten und FolgemaBnahmen

Die Verwirklichung des Anderungsplanes ist nicht mit
weiteren kostenwirksamen MaBnahmen verbunden. Alle Kosten
fir den Ausbau der angrenzenden StraBen einschlieBlich
Grunderwerb, Verlegung der Kandle und sonstigen Leitungen
sowie Beleuchtung sind bereits im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 182 Uberschldgig ermittelt worden.

Die Aufstellung eines Sozialplanes nach § 180 BauGB ist bei
der Verwirklichung des Anderungsplanes nicht erforderlich.



Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des 4. Teiles des
Baugesetzbuches sind nicht zu erwarten. Sollten sie dennoch
erforderlich werden, so bildet dieser Anderungsplan hierfir
die Grundlage.

Mit der Bekanntmachung dieses Anderungsplanes nach § 12
BauGB treten die bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 182 im Geltungsbereich dieses
Anderungsplanes - Teilabschnitt 1 - auBer Kraft.

Delmenhorst, den 3. 11. 1992

Stadt Delmenhors
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt
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Stadtbaurat



