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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 135
.Schillerstralie /| Welse*

BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 135,
"SchillerstralRe / Welse™

fiir ein Teilgebiet zwischen der SchillerstraBe und der Welsestrafle

1. Planinderung / AnderungsbeschluB

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 12. 7. 1994 die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 135 vom 21. 7. 1978 fur ein Teilgebiet zwi-
schen der SchillerstraRe und der Welsestrale beschlossen. Die An-
derung soll in textlicher Form erfolgen. Die offentliche Bekanntmachung
des Anderungsbeschlusses gemaf § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) er-
folgte am 20. 7. 1994.

2. Planunterlage

Als Planunterlage fur die Anderung dient ein Auszug aus der Liegen-
schaftskarte heutigen Standes im MaBstab 1:2000. Nach den Verwal-
tungsvorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB 39.1.3) ist die Her-
stellung einer Planunterlage durch die Katasterverwaltung bei Bebau-
ungsplananderungen in textlicher Form nicht erforderfich. In der Planun-
terlage ist ausschliefllich der Geltungsbereich der 1. Anderung darge-
stellt.

3. Lage und riumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Anderung umfalt einen im nérdlichen Stadtgebiet gelegenen Teilbe-
reich. Er fiegt ca. 1,2 km vom Stadtzentrum entfernt zwischen stdlicher
Bebauung SchillerstraRe und Welse sowie im riickwartigen Bereich der
Grundstiicke an der WelsestraBe zwischen dem Ordemannskanal und
dem ehemaligen Industriegleis.

Die genaue Lage des Anderungsbereiches ist der Ubersichtsskizze im
MaRstab 1:5000 (siehe Deckblatt zu dieser Begriindung) zu entnehmen.

4. Anschliufiplanungen

In den umgebenden Bereichen schlieBt sich {berwiegend Wohnbe-
bauung an.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 135
Schillerstrale / Welse*

5. Beriicksichtiqung vorrangiger Fachplanungen

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

6. Derzeitige stadtebauliche Situation

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bestehen All-
gemeine Wohngebiete und Mischgebiete.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist aufgrund der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) 1977 und der hohen baulichen Dichte (GRZ: 0,4 /
GFZ: 0,7 / offene Bauweise / Zweigeschossigkeit) zum Teil eine theore-
tisch unbegrenzte Uberbauung der Grundstiicke moglich. Tatsachlich
sind allerdings Uberbauungen von 60 % bis 80 % wahrscheinlich.

Ebenso wie in den Allgemeinen Wohngebieten ist in den Mischgebieten
aufgrund der BauNVO 1977 theoretisch eine 100%ige Uberbauung der
Grundstiicksflachen mit Hauptanlagen, Nebenanlagen, Garagen, Stell-
platzen und deren Zufahrten méglich. Praktisch ist die Bebauung in sol-
chen Gebieten hoher als in einem Allgemeinen Wohngebiet, so dal
durchaus mit Uberbauungsraten von 70 % bis 80 % zu rechnen ist.

Die Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes sind zum groRen Teil bereits bebaut. Die Uberprifung der
GRZ in Stichproben hat ergeben, daf} lediglich bei einem geringen Anteil
des Baubestandes eine GRZ von 0,3 ausgeschépft worden ist. Uberwie-
gend wurde eine GRZ fir die Hauptanlagen von ca. 0,2 festgestelit.

7. AnlaB der Planianderung

Der Bebauungsplan Nr. 135 wurde am 21. 7. 1978 rechtsverbindlich.
Rechtsgrundlage bildet somit die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
aus dem Jahre 1977.

Aus heutiger Sicht ist festzustellen, da das stadtebauliche Konzept mit
seinen hohen Ausnutzungsziffern GRZ: 0,4 / GFZ: 0,7 / offene Bauwei-
se) nicht in der Lage ist, die gewiinschte stadtebauliche Struktur hervor-
zurufen. Uberbauungen durch Haupt- und Nebengebaude, Stellplatze
und Garagen sowie Zufahrten von 80 % sind nicht ungewdhnlich. Durch
die festgesetzte offene Bauweise sind uneingeschrankt Baukorperlangen
bis 50 m zulassig. Hierdurch konnen stadtebaulich nicht erwiinschte
Strukturen entstehen. Baukdrper mit einer maximalen Ausdehnung
(Lange und Breite) von mehr als 25 m fihren zu sogenannten
"Bauschluchten mit Tunneleffekt". Die vorgenannten Schwachen haben
sowohl dkologisch als auch stadtgestalterisch extreme Auswirkungen,
die auch die Akzeptanz von Innenstadtlagen fir tertidre Nutzungen und
fur Wohnnutzungen reduzieren.
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Im Innenstadtbereich sind samtliche Infrastruktureinrichtungen vorhan-
den und eine Vielzahl von Bedarfen kann ohne die Benutzung von
Kraftfahrzeugen gedeckt werden.

Sowohl aus stidtebaulicher als auch aus oOkologischer und wirt-
schaftlicher Sicht ist die attraktive Gestaltung der innenstadtnahen Bau-
flaichen der Inanspruchnahme von AuRenbereichsflachen vorzuziehen.
Jedoch muB auch in den innenstadtnahen Bereichen die Attraktivitat des
Wohnens durch Beibehaltung von Ruhezonen in den riickwartigen
Grundstiicksbereichen gewahrleistet bleiben.

8. Ziele und Zwecke der Plananderung

Das Ziel dieser Bebauungsplananderung stellt, grob gesagt, die Anpas-
sung des Bebauungsplanes Nr. 135 an die heutigen stédtebaulichen
Vorstellungen dar. Dabei muB festgestellt werden, dal} die Stadt Del-
menhorst eine Vielzahl von Bebauungsplanen aus den 60er und 70er
Jahren mit den unter Punkt 6 genannten Schwachen hat und die Besei-
tigung der grobsten Mangel nur im Rahmen eines sehr rationellen Vor-
gehens maglich ist. Die sich daraus ergebende sinnvolle stadtebauliche
Gestaltung von innerstadtischen Bauflachen fihrt zur Verminderung des
Druckes auf die AuBenbereichsflachen im Stadtgebiet.

Die Zielrichtung ist die Reduzierung der baulichen Dichte und der Be-
bauung der nichtilberbaubaren Grundstiicksflachen auf ein im stadte-
baulichen Sinne positives Maf.

Dabei ist ganz bewu8t nur eine kleine Gruppe von Anderungen vorgese-
hen worden, damit die Anderungen bzw. Erganzungen in textlicher Form
vorgenommen werden kénnen. Es ist nicht beabsichtigt, die zeichneri-
schen Darstellungen des Bebauungsplanes Nr. 135 zu verandern oder
zu erganzen. Es sollen lediglich die unter Punkt 9 aufgefihrten Anderun-
gen bzw. Erganzungen vorgenommen werden. Alle Gibrigen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 135 werden ihre Gilltigkeit auch nach der
Rechtskrafterlangung der 1. Anderung behalten.

9. Inhalte der Plandnderung

Die Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 135 umfassen:

« Anderung der offenen Bauweise in eine abweichende Bauweise ver-
bunden mit einer Begrenzung der maximalen Ausdehnung der Bau-
kérper (Lange und Breite) auf 25 m unter Einhaltung der Grenzab-
stande der offenen Bauweise und Forthestand der sonstigen Festset-
zungen der offenen Bauweise;
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 135

10.

»Schillerstralle / Welse*

e Reduzierung der zuldssigen Grund- und Geschof¥flaichenzahlen in
den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten in Abhangigkeit
mit der Geschofizahl;

e Begrenzung der Uberschreitung nach § 19 (4) Baunutzungsver-
ordnung fiir die dort aufgefiihrten Anlagen auf 40 % (bei gewerblicher
Nutzung in den Mischgebieten bis 50 %);

« Gewahrleistung der Nichtinanspruchnahme von Teilen der rickwarti-
gen, nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen durch Stellplatze und
Garagen sowie deren Vorflachen und Zufahrten;

e Begrenzung der Nebenanlagen in Form von Gebauden auf ein be-
stimmtes GroRenmald je Baugrundstuck;

e Unzulassigkeit von Anlagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO in den Vorgartenbereichen und

e Mdglichkeit der Erhohung der zulassigen Geschol¥flache um Flachen
notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt
werden.

Die tbrigen Festsetzungen sowie die Planzeichnung werden durch die
textlichen Anderungen nicht berithrt und behalten weiterhin Giiltigkeit.

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
Veranderungen der Gestalt oder Nutzungen von Grundstiicken,
die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Land-
schaftsbildes erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen konnen.

Dazu ist auszufithren, dall der Bebauungsplan Nr. 135 seit 1978 rechts-
verbindlich ist, die Bebauung bis auf Teile der riickwartigen Bereiche ab-
geschlossen ist und die heute mogliche Bebaubarkeit der Grundstiicke
durch Einschrankung der nach § 19 (4) zulassigen Anlagen um etwa
50 % reduziert wird. Somit findet ein Eingriff in Natur und Landschaft
aufgrund dieser Anderung nicht statt, sondern die bisher rechtskonform
moglichen Eingriffe werden auf ein 6kologisch, sozial und stadtebaulich
vertragliches MaR reduziert.

Aus den vorstehenden Griinden ist eine Eingriffsregelung Uber einen
landschaftspflegerischen Begleitplan nach § 8 (4) BNatSchG nicht erfor-
derlich.
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Stadt Delmenhorst Begriundung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 135

~Schillerstralie / Welse*

11.

12.

Abwidqgung der privaten und 6ffentlichen Belange

Die Ermittlung der abwagungsrelevanten Sachverhalte und Einstellung in
den AbwagungsprozeR erfolgte durch den zweiteiligen Beteiligungspro-
zel3 der sich betroffen fuhlenden Biirgerinnen und Biirger sowie der Tré-
ger offentlicher Belange.

Verfahrensvermerke

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 135 werden die bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 135 vom 21. 7. 1978 im gesamten Geltungsbe-
reich durch die textlichen Anderungen der 1. Anderung ersetzt. Die iibri-
gen Festsetzungen bleiben davon unberilhrt.

Delmenhorst, den 20. Juni 1995

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
In Vertretung Stadtplanungsamt

Y.

Im Auftrag

N

K. Keller /" U.lhm
Stadtbaurat
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