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1. Anderungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am
15.07.2015 den Beschluss gefasst, den Bebauungsplanes Nr. 101 vom 23.08.1974
und den Bebauungsplan Nr. 101, Anderungs- und Ergénzungsplan - Teilabschnitt 1 —
vom 16.08.1985 zu andern. Das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
101 und zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101, Anderungs- und Ergén-
zungsplan — Teilabschnitt 1 — ,Ostlich BismarckstraBe" wird auf der Grundlage des §
13 a BauGB in textlicher Form durchgefiihrt. Der Anderungsbeschluss wurde am
06.08.2015 bekannt gemacht.

2. Planunterlage
Als Planunterlage dient ein Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK)
aktuellen Standes im MaBstab 1:1000. Nach den Verwaltungsvorschriften zum Bau-
gesetzbuch (VV-BauGB 39.1.3) ist die Herstellung einer Planunterlage durch die zu-
standige Kataster- und Vermessungsverwaltung nicht erforderlich, sofern die Ande-
rung ausschlieBlich in textlicher Form vorgenommen wird.

3. Lage und rdumliche Begrenzung des Geltungsbereiches
Der ca. 0,4 ha groBe Anderungsbereich liegt am Rande der Innenstadt an der Ostsei-

te der BismarckstraBe. Bis zur Stadtmitte sind es lediglich 500 m. Die genaue Lage
des Plangebietes kann dem Deckblatt zu dieser Begriindung entnommen werden.

4. Bestehendes Baurecht und Anschlussplanungen
Flr den Planbereich bestehen heute die Bebauungspléne Nr. 101 vom 23.08.1974
und Nr. 101, Anderungs- und Erganzungsplan — Teilabschnitt 1 - vom 16.08.1985. In
beiden Bebauungsplénen sind reine Wohngebiete festgesetzt.

In der ndheren Umgebung schlieBen sich weitere reine und allgemeine Wohngebiete
an sowie Flachen, deren stddtebauliche Beurteilung auf der Grundlage des § 34
BauGB erfolgt, die jedoch von Wohnnutzungen gepragt sind.

5. Planungsanlass und Erforderlichkeit

Die Lebenshilfe Delmenhorst und Landkreis Oldenburg e.V. hat einen Antrag auf An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 101 fiir den Bereich ihres Grundstiicks Bismarck-
straBe 21 gestellt. Sie beabsichtigt, das Gebadude kinftig vollsténdig flr Verwaltungs-
zwecke zu nutzen.

Ein Teil des Gebaudes wird derzeit schon flir Verwaltungszwecke der Lebenshilfe ge-
nutzt. Ober- und Dachgeschoss wurden bisher fiir Wohnzwecke genutzt. Da diese
Raumlichkeiten keine ausreichende Wohnqualitdt mehr boten, wurde fiir die Bewoh-
ner alternativer Wohnraum geschaffen.

Die Nutzungsabsichten der Lebenshilfe sind mit dem bestehenden Baurecht nicht
vereinbar.
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Die vollstandige Umnutzung des Gebaudes fiir Verwaltungszwecke mit Biro- und Be-
ratungsraumen ist jedoch fur die Lebenshilfe von besonderer Bedeutung. Insbeson-
dere die Ndhe zur benachbarten psychologischen Beratungsstelle der Stadt Delmen-
horst ist fUr die Arbeit der Lebenshilfe unverzichtbar.

Vor diesem Hintergrund hat die Verwaltung den Antrag der Lebenshilfe einer einge-
henden stadtebaulichen Priifung unterzogen (siehe Punkt 6.) und ist zu der Auffas-
sung gelangt, dass es stadtebaulich vertretbar ist, einen geringen Teil des reinen
Wohngebietes an der BismarckstraBe in ein allgemeines Wohngebiet umzuwandelin.
Dabei soll sehr sorgsam mit den vorhandenen stadtebaulichen Strukturen an der

BismarckstraBe umgegangen werden.

6. Stadtebauliche Strukturen und deren Bewertung
Der Bereich zu beiden Seiten der BismarckstraBe ist durch Wohnnutzungen gepragt.
Die Bebauung ist vorwiegend zweigeschossig. Neben der Wohnnutzung sind in eini-
gen Gebdauden Raume fir freiberuflich Tatige vorhanden. Einige weitere Gebaude
werden vollstandig durch freiberuflich Tatige genutzt. Des Weiteren sind einige weni-
ge Handwerksbetriebe vorhanden.

Durch die pragende Wohnbebauung sind die festgesetzten reinen Wohngebiete noch
vollstandig in Takt. Eine vollstandige Anderung der Art der baulichen Nutzung in all-
gemeine Wohngebiete ist daher nicht angezeigt. Vielmehr ist auf die hohe stédtebau-
liche Qualitét zu beiden Seiten der BismarckstraBe und auf die zahlreich vorhandenen
Baudenkmale besonders Riicksicht zu nehmen.

7. Priifung der Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung eines Bebauungsplan-
verfahrens auf der Grundlage des § 13 a BauGB

Ein Bebauungsplan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung oder einer anderen MaBnahme der Innenentwicklung dient (Bebauungsplan der
Innenentwicklung), kann im beschleunigten Verfahren auf der Grundlage des § 13 a
BauGB aufgestellt werden, wenn besondere Voraussetzungen erfillt sind.

Die Prlfung der Voraussetzungen fiir die Durchflihrung eines beschleunigten Verfah-
rens im Rahmen der Aufstellung dieses Anderungsplanes fiihrte zu folgendem Ergeb-
nis:

Die zu Uberplanende Flache ist dem Siedlungsbereich der Stadt Delmenhorst zuzu-
rechnen. Der Bebauungsplan dient einer MaBnahme der Innenentwicklung und berei-
tet nicht die Zuldssigkeit eines Vorhabens vor, das der UVP-Pflicht (Pflicht zur Um-
weltvertraglichkeitsprifung) unterliegt. Zudem bestehen keine Anhaltspunkte flr ei-
ne Beeintrachtigung von FFH-Schutzgltern (Fauna-Flora-Habitat). Der Planbereich
mit einer GroBe von 0,4 ha wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der Schwel-
lenwert von 20.000 m2 zuldssiger Grundflache kann bei dieser GebietsgréBe bei Wei-
tem nicht erreicht werden. Die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung eines be-
schleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB sind dadurch erfUllt.
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10.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt im
Planbereich Wohnbaufldchen dar. Das stidtebauliche Ziel des Anderungsplanes ist,
diese Flachen weiter flir den Wohnungsbau zu entwickeln und als allgemeines
Wohngebiet festzusetzen. Der Bebauungsplan gilt somit als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Planungsziel und Planinhalt

Bei der Festlegung des Geltungsbereiches soll die stadtebauliche Qualitdt des Gebie-
tes besonders beriicksichtigt werden. So soll die Anderung des reinen Wohngebietes
in ein allgemeines Wohngebiet auf den zwingend notwendigen Umfang beschrénkt
werden. Zudem ist beabsichtigt, die nach § 4 BauNVO zuldssigen Nutzungen einzu-
schranken,

Folgende Nutzungen sollen kiinftig innerhalb des Anderungsbereiches allgemein zu-
ldssig sein:

¢ Wohngebaude
e Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Darlber hinaus sollen Anlagen flir Verwaltungen als Ausnahme zugelassen werden
kdnnen.

Im Umkehrschluss bedeutet das, dass die der Versorgung dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir sportliche
Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebe-
triebe, sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig sind.

Mit diesen Festsetzungen kann im groBtmadglichen Umfang auf die Nutzungen in der
naheren Umgebung Riicksicht genommen werden und der stadtebauliche Gesamt-
eindruck entlang der BismarckstraBe erhalten bleiben.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP) wird der Stadt Del-
menhorst die Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunktionen zuge-
wiesen. Aufgabenschwerpunkt eines Mittelzentrums ist die Sicherung und Entwick-
lung von Wohn- und Arbeitsstatten. Die oberzentralen Teilfunktionen umfassen die
Versorgungsfunktion im Einzelhandel, im schulischen Bildungsbereich sowie mit Ein-
richtungen der Gesundheitsvorsorge.

Aus dieser landespolitischen Funktionszuweisung lassen sich kommunale Handlungs-
und MaBnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hintergrund der Bau-
landverknappung und der steigenden Kosten fiir Bauland und Bauwerkserstellung
auch in Delmenhorst zur Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten sowie der Kon-
tinuitdt stadtischer Wachstumsprozesse beizutragen haben.
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11.

12,

13.

14.

Die Aussagen des Landes-Raumordnungsprogramms stellen die Ziele der Raumord-
nung im Sinne von § 3 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) dar. Sie sind verbindliche
Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten und bestimmbaren, vom
Trager der Landes- und Regionalplanung abschlieBend abgewogenen textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplénen zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung des Raumes. Fir die gemeindliche Bauleitplanung besteht nach § 1 (4)
BauGB eine Anpassungspflicht.

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielsetzungen der Raumordnung und der
Landesplanung entsprochen.

Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Vorrangige Fachplanungen, die bei der vorliegenden Planung zu berticksichtigen sind,
liegen nicht vor bzw. sind nicht bekannt.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, éffentlicher Personennahverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt wie bisher direkt (iber die BismarckstraRe.

Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen sind an diesem integrierten Standort vor-
handen.

Der Planbereich ist (iber die Haltestelle ,Max-Planck-StraRe" an das Stadtbusnetz der
Delbus angebunden.

Belange der Denkmalpflege

Im Rahmen des Anderungsverfahrens werden die fir die Denkmal- und Bodendenk-
malpflege zustdndigen Fachbehdrden beteiligt. Baudenkmale sind zwar in der Nach-
barschaft vorhanden, jedoch nicht innerhalb des Geltungsbereiches.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist (ber das Vorhandensein von Bodendenkmalen
im Sinne des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes nach heutigem Kenntnis-
stand nichts bekannt. Sollten jedoch bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschicht-
liche Bodenfunde (das kdnnen u.a. TongeféBscherben, Holzkohleansammiungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen sein oder
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaB § 14 (1) des
Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der
Unteren Denkmalschutzbehdrde (zustandig ist der Fachdienst Bauordnung der Stadt
Delmenhorst) oder einem Beauftragten fiir die Archaologische Denkmalpflege unver-
zlglich gemeldet werden. Ein entsprechender Hinweis wurde in die Planzeichnung
aufgenommen.

Erfordernis eines Umweltberichtes

Flr den Anderungsbergich liegen zurzeit die Bebauungspléne Nr. 101 und der Be-
bauungsplan Nr. 101, Anderungs- und Erganzungsplan — Teilabschnitt 1 - vor. Zu
Beginn der Planung wurden die Voraussetzungen flir die Durchfiihrung eines Bebau-
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15.

ungsplanverfahrens auf der Grundlage des § 13 a BauGB (Bebauungspldne der In-
nenentwicklung) geprift. Das Ergebnis ist im Kapitel 7 dieser Begriindung dargelegt.
Danach kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Flr Bebauungsplane, die im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt
werden, muss kein Umweltbericht erstellt und muss keine Umweltpriifung geman § 2
(4) BauGB durchgefiihrt werden. Ebenso kann auf die Eingriffsregelung im Sinne der
Naturschutzgesetzgebung und damit auch auf die Kompensation des Eingriffs ver-
zichtet werden.

Voraussetzung flr die Durchfliihrung eines Verfahrens nach § 13 a BauGB ist aller-
dings, dass der Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die
Nachverdichtung oder flir eine andere MaBnahme der Innenentwicklung aufgestellt
wird. Im vorliegenden Fall dient der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung zwi-
schenzeitlich ungenutzter Geb&dudeflachen.

Anzumerken ist an dieser Stelle, dass diesem Anderungsplan auch keine zusammen-
fassende Erklarung gemas § 10 (4) BauGB beizufiigen ist.

Berucksichtigung der Belange nach & 1 (5) bis (7) BauGB

Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
geniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen
dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadte-
bauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln. Mit der vorliegenden Planung wird den Forderungen des § 1 (5) BauGB
entsprochen.

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen muss eine Vielzahl von Belangen beriicksichtigt
werden. Unter anderem sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, die sozialen BedUrfnisse der Bevélkerung, die Belange des Um-
weltschutzes, die Belange der Wirtschaft und viele weitere im § 1 (6) BauGB genann-
te Belange zu berlcksichtigen. Der vorliegende Bebauungsplan erfillt diese Forde-
rungen.

Die Ermittlung der abwdgungsrelevanten Sachverhalte und die Einstellung in den
Abwagungsprozess erfolgen durch den zweiteiligen Beteiligungsprozess der sich be-
troffen flihlenden Birgerinnen und Blrger, Interessengemeinschaften sowie der Be-
horden und sonstigen Trager Offentlicher Belange. Die privaten und 6ffentlichen Be-
lange sind gemdB § 1 (7) BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abzuwa-
gen. Die abschlieBenden Abwéagungsentscheidungen trifft der Rat der Stadt am Ende
des Verfahrens.
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16. Stddtebauliche Daten

Der gesamte Geltungsbereich mit 0,4 ha GréBe wird als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen.

17. Verfahrensablauf

Anderungsbeschluss 15.07.2015
Friihzeitige Information der Offentlichkeit

gemaB § 13 a (3) Nr. 2 BauGB 10.08. bis 31.08.2015
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange in Anlehnung an § 4 (1) BauGB 05.08. bis 31.08.2015
Beteiligung der Offentlichkeit in Anlehnung 26.10. bis 26.11.2015
an § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss 26.01.2016

Mit der Bekanntmachung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 und der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101, Anderungs- und Ergénzungsplan - Teilab-
schnitt 1 — ,Ostlich BismarckstraBe™ gemaB § 10 (3) BauGB treten alle bis dahin
rechtsverbindlichen Bebauungspldne im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
auBer Kraft.

Delmenhorst, den 27.01.2016

Stadt Delmenhorst
Der Oberblrgermeister Fachdienst Stadtplanung

Im Auftrag Im Auftrag
~

(%«s....:-’
Fritz Briinjes VN Ulrich Thm
Fachbereichsleiter Fachdienstleiter




