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1. Erforderlichkeit und Planungsanlass
Der Bebauungsplan Nr. 63 vom 28.12.1968 setzt fur die Grundstlicke an der Ostseite der
Nordenhamer StralRe (Haus-Nummern. 200 bis 214 gerade) zwischen Sassengraben und
Welse Kleinsiedlungsgebiete fest. Hier findet auch heute noch, wenn auch sehr begrenzt,
eine Nutzung im Sinne von Kieinsiedlungen statt. Die Uberwiegende Zahl der Grundstlcke
ist jedoch ihrer realen Verwendung nach eher einer allgemeinen Wohnnutzung zuzurech-
nen. Die Eingrenzung auf einen derart engen Nutzungsrahmen entspricht aber nicht mehr
der heutigen stadtebaulichen Bedeutung dieses Gebietes.
Im noérdlich angrenzenden Bereich wurde in Einzelfallen bereits zeitweise eine einschrank-
te, gewerbliche Nutzung ausgelibt, so dass im Bebauungsplan Nr. 297 dort eine Festset-
zung der ehemaligen Kleinsiediungsgrundsticke als Mischgebiete stadtebaulich schon
vollzogen wurde. Die hier anstehende Anderung ist nun lediglich die Durchfihrung der
notwendigen, urbanen Anpassung.
Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 22.05.2001 somit beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 63 im Bereich der eingangs genannten Grundstlcke gleichfalls
entsprechend zu andern.
1.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der vom Anderungsplanentwurf erfasste Bereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan
vom 19.09.1979 fur das Gebiet der Stadt Delmenhorst insgesamt als Wohnbauflache dar-
gestellt Insoweit steht die vorgesehene Plananderung damit nicht im Einklang. Daher hat
der Rat der Stadt Delmenhorst in seiner Sitzung am 22.05.2001 gleichzeitig mit dem Auf-
stellungsbeschluss zu dieser Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 beschlossen, den

Flachennutzungsplan im Teilabschnitt 84 im Parallelverfahren gemaR § 8 (3) BauGB zu
andern, um fir den betroffenen Bereich gemischte Bauflachen darzustellen.
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Das Anderungsverfahren steht inzwischen gleichfalls zur abschlieRenden Beschlussfas-
sung an. Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 wird insoweit aus
dem geéanderten Flachennutzungsplan (Anderungsplan Teilabschnitt 84) entwickelt.

2. Planungsziele und Planinhalt:

Fur den vom Bebauungsplan Nr. 63 erfassten, sudlichen Teilabschnitt des gesamten
Baugebietes zwischen Welse und Sassengraben dstlich der Nordenhamer Straf3e soll das
dort bisher festgesetzte Kleinsiedlungsgebiet in ein Mischgebiet umgewandelt werden. Mit
Rucksicht auf die kinftige, stadtebauliche Bedeutung und zu erwartende stadtebauliche
Entwicklung der Nordenhamer Strale und der angrenzenden Grundstliicke kann deren
Nutzung nicht auf Dauer ausschliellich als Kleinsiedlungen festgeschrieben werden, son-
dern hier ist kinftig eine stadtebaulich dynamische, wirtschaftliche Entwicklung anzustre-
ben. Dort kann dann in begrenztem Umfang auch eine gewerbliche Nutzung in der Di-

mension eines Mischgebietes zugelassen werden.

Obgleich der Rahmen der kinftigen Nutzbarmachung durch diese Mafinahme einerseits
erheblich erweitert wird, ist andererseits eine Ausdehnung der Uberbaubaren Fldchen in
Ostliche Richtung nicht vorgesehen. Es wird sogar eine Reduzierung der Anzahl der Voli-
geschosse von 2 auf 1 vorgenommen, um die Anzahl der Wohnungen dadurch wiederum

zu begrenzen.

Zur Umsetzung dieser Planungsziele wird die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 wie

folgt in textlicher Form vorgenommen:

2.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bereich der Hausgrundstiicke Nordenhamer Stralle 200 bis 214 (gerade) wird das bis-
herige Kleinsiedlungsgebiet in ein Mischgebiet umgewandelt. Hier sind allerdings mit
Rucksicht auf die bisherige Entwicklung und bestehende Grundsticksstruktur hinsichtlich
der Ausuibung der zuldssigen Nutzung einige Einschrédnkungen vorgenommen worden.

Die Zulassung von Anlagen nach § 6 (2) 5. BauNVO soll hier z. B. nur ausnahmsweise er-
folgen. Damit sollen Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke nur zugelassen werden, wenn sie im Bereich der pri-
vate Grundstucke nicht zu einer Haufung dieser Anlagen fihren und sich insgesamt ein-

figen und nicht stérend auswirken.

Ferner werden Anlagen und Einrichtungen nach § 6 (2) 7. und 8. BauNVO grundsatzlich
nicht zugelassen, da weder der Zuschnitt der Grundstlicke noch die st&dtebauliche Struk-
lur geeignel isl, Tankslellen oder Vergnigungsstatten aufzunehmen. Von diesen Nut-
zungsarten konnen Storungen ausgehen, die-den bereits-ansassigen Bewohnern-nicht
zugemutet werden sollen. AuRerdem sind derartige Anlagen im weiteren Umfeld in dort

ausgewiesenen Baugebieten moglich und bereits vorhanden.
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2.2

2.3

Fur Vergniigungsstatten trifft die Storungsvermutung noch verstérkt zu, daher ist die Aus-
nahme nach § 6 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, zumal eine gewerb-
liche Aktivitat hier heute weder vorhanden, noch kinftig als Uberwiegende Nutzung stad-

tebaulich erwlnscht ist.

MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 63 vom 28.12.1968 setzt im Bereich der Hausgrundsticke bisher
bei einer insgesamt 25 m tiefen Bauzone neben einem 10,0 m tiefen, rickseitigen Bereich
fir héchstens ein Vollgeschoss einen weiteren 15,0 m breiten, straenseitigen Sektor far
zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze fest. Da die seit vielen Jahrzehnten vorhandene
Bebauung jedoch nur eingeschossig ausgefthrt ist, soll diese Baukorperstruktur im ge-
samten Abschnitt zwischen Sassengraben und Welse auch langfristig als ortstypische,
stadtebauliche Struktur erhalten bleiben. Im Planbereich wird die héchste Anzahl von zwei
Vollgeschossen daher auch im stralenseitigen Bereich auf ein Vollgeschoss verringert.

Fur die nérdlich bis zum Sassengraben anschlieRenden Grundstucke ist in dem bereits als
Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr. 297 gleichfalls nur ein Vollgeschoss als
Hochstgrenze angeordnet worden. Auch fur die nun erfassten Grundsticke ist es stadte-
baulich wenig sinnvoll, an der Moglichkeit einer zusatzlichen Verdichtung der Wohnnut-
zung durch Aufstockung der vorhandenen Gebaude um ein weiteres Voligeschoss festzu-
halten, da die weiter stiddstlich angrenzende, ausschliefllich gewerblich gepragte Nutzung
bei anzunehmender, freier Schallausbreitung dem wegen der wechselseitigen Storung
besonders in den hoher gelegenen Raumen entgegensteht. Eine Begrenzung auf ein
Vollgeschoss als Hochstgrenze ist hier also auch aus diesem Grunde durchaus zweckma-

Rig und fordert eine stoérungsarme Nutzung.

Im Bereich der Hausgrundstiicke Nordenhamer Strae 200 bis 214 (gerade) ist eine zu-
satzliche Erhéhung des MaRes der baulichen Nutzung nicht beabsichtigt. Es bleibt dem-
nach bei der bisher festgesetzten Grundflachenzahl von 0,2 flir den gesamten, erfassten

Planbereich.

Da auf der Grundlage des § 20 (3) BauNVO vom 23.01.1990 die Geschossflachen nur im
Bereich der Vollgeschosse erfasst werden, kann bei nur einem Vollgeschoss auf die Fest-
setzung einer Geschossflachenzahl zuklnftig verzichtet werden. Die bisher mit 0,3 festge-
setzte Geschossflachenzahl wird daher ersatzlos gestrichen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Wie hereits eingangs erwahnt, beschrénkt sich die Anderung des Bebauungsplanes Nr
63 im vorliegenden Abschnitt lediglich auf textliche Formulierungen, daher ist eine Auswei-

tung der Uberbaubaren Grundsticksfldchen auf den riickseitigen Planbereich in Richtung-

Sassengraben im Zusammenhang mit dieser Plananderung nichf vorgesehen.
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Eine Ausweisung weiterer, zusatzlicher Bauflachen im rickseitigen Grundstiicksbereich ist
auch im Hinblick auf die noch nicht abschlieBend begrindeten, stadtebaulichen Festset-
zungen im oOstlich angrenzenden, bisher noch unbeplanten Raum nicht zu befarworten.
Hier ist auf jeden Fall die weitere Planung fur den Anschlussbereich einzubeziehen, wenn
eine kompatible, stddtebauliche Losung erreicht werden soll.

3. Beriicksichtiqung von Natur und Landschaft:

Fur den gesamten Bereich des Anderungsplanes besteht zur Zeit auf der Grundiage des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 63 vom 28.12.1968 bereits Baurecht. Die Grundstu-
cke im Bereich dieses Anderungsplanes sind auch insgesamt bebaut. Sie werden im
rickwartigen Bereich als Hausgarten genutzt. Eine Veranderung des Umfanges der Ver-
siegelungsflachen wird durch diesen Plan gegenuber der bisherigen Planung nicht be-
wirkt, da weder die Uberbaubaren Grundsticksflachen noch das MaR der baulichen Nut-

zung (GRZ) geadndert werden.

Da also im Hinblick auf die Auswirkungen auf Natur und Landschaft zum derzeit zulassi-
gen Umfang keine Anderungen eintreten, sind die Bestimmungen der Eingriffsregelung
geman § 1a, Abs. 3, Satz 4 BauGB sowie zur UVP nicht anzuwenden.

Daruber hinaus wird den Belange von Natur und Landschaft durch die deutliche Begren-
zung der zuldssigen Eingriffe nachhaltig Rechnung getragen. Daher sind keine besonde-
ren KompensationsmaRnahmen im Anderungsplan vorgesehen.

4. Belange des Verkehrs / Schallbelastungen:

Die das Baugebiet tangierende Nordenhamer Straf3e ist als Verkehrsflache in vollem Um-
fang vorhanden. Im Bereich der Grundstlicke Haus-Nr. 200 — 206 ist ein Ausbau von Su-
den her bis zur Nordstralte seit langem erfolgt. Hier wurde jedoch aufgrund der heute be-
stehenden Verkehrsverhaltnisse ein Umbau im Einmundungsbereich der Nordstralle ein-
geleitet und Uberwiegend abgeschlossen, ohne, dass es dabei zu Eingriffen in die vom

Plan erfassten Baugrundsticke gekommen ist.

Die neue Verkehrsfihrung ist im Einmindungsbereich NordstralRe / Nordenhamer Strale

in Form eines Verkehrskreisels ausgebaut worden.

Im Bereich der Hausgrundstlicke Haus-Nr. 208 — 214 steht die StralRenflache gleichfalls
im offentlichen Eigentum und fur den Ausbau zur Verfligung. Hier ist im Zusammenhang
mit den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 190 und Nr. 297 jedoch ein Erstausbau mit
Anschluss an die Stedinger Stral3e vorzunehmen.

Fur den nordlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 297 wurde durch ein Fachbiro im
Hinblick auf die ':ﬁé'l.]'e Verkehrsverbindung zur Stedinger Stralke ein Schallgutachten er-
stellt, in dem der Nachweis lber die kinftig von der verlangerten Nordenhamer Strake

ausgehenden Schallbelastungen geflhrt wird.
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Fir die Hauser Nordenhamer StraRe 208 bis 214 wird bereits durch die Festsetzung der
Verkehrsanbindung nach Norden im Bebauungsplan Nr. 297 eine Schallbelastung ausge-
i6st, die passive SchallschutzmalRnahmen oder eine entsprechende Entschadigung auf-
grund der bereits planungsrechtlich ausgeldsten, héheren Immissionsbelastungen erfor-
derlich macht. Das wird durch die vollzogene Beschlussfassung zum B-Plan Nr. 297 auch
rechtlich abgedeckt, so dass hierfir die angestrebte Plananderung entbehrlich ware.

FUr die Hauser Nordenhamer Strale 200 bis 206 muss bereits aufgrund des heute vor-
handenen Verkehrs von einer merklich hoheren Belastung ausgegangen werden, als das
fur Kleinsiedlungsgebiete It. DIN 18005 mit 55/45 dB(A)u, zuldssig ware. Die erhohten Im-
missionsbelastungen sind bereits heute vorhanden, so dass die vorliegende Modifikation
des Bebauungsplanes Nr. 63 hier keine darauf bezogene Veranderung ausldst.

Die Anderung von Kleinsiedlungsgebieten in Mischgebiete ist also nicht auf eine Verande-
rung von Immissionswerten ausgerichtet, sondern orientiert sich ausschliellich an stadte-
baulichen Uberlegungen, hier die bisher zulassigen Nutzungsméglichkeiten im Sinne einer

zukunftsorientierten, urbanen Weiterentwicklung zu verbessern.

5. Ver- und Entsorqung

Die ausreichende Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird durch die 6ffentlichen Ver-
und Entsorgungsunternehmen oder durch private Firmen mit 6ffentlichem Auftrag sicher-
gestellt. Alle erforderlichen Leitungen sind im Plangebiet vorhanden. Die Grundstucke im
Planbereich sind angeschlossen oder kénnen kurzfristig angeschlossen werden. Diesbe-
zlglich bewirkt der Anderungsplan keine Verdnderung. ‘

6. Abwagung der privaten und o6ffentlichen Belange

Den Burgern und Verbanden wurde in der Zeit vom 13.08. bis 31.08.2001 im Rahmen der
frihzeitigen Burgerbeteiligung gematt § 3 (1) BauGB Gelegenheit zur Einsicht- oder Stel-
lungnahme geben. Diese Moglichkeit wurde von mehr als der Halfte der Eigentimer
wahrgenommen. Anderungswinsche wurden dabei nicht vorgebracht. Somit kann davon
ausgegangen werden, dass private Belange durch die Planung nicht Uber einen zumutba-
ren Rahmen hinaus beeintrachtigt werden. Das hat sich auch im Ergebnis der 6ffentlichen

Auslegung gezeigt.

Die von der Anderung betroffenen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
3. August 2001 gemaf § 4 (1) BauGB und im Rahmen der offentlichen Ausiegung an dem
Verfahren beteiligt. Uber die Anderungswiinsche hat der Rat der Stadt beraten und dazu
einen Beschluss gefasst. Im Rahmen eines Abstimmungsgespraches wurden kommunal-

interne Interessen abgestimmt, so dass auch hierzu Konsens erzielt wurde.

Das Ergebnis der Planung ist also sowohl hinsichtlich der privaten Belange untereinander—

als auch bezuglich privater Inferessen gegen offentliche Obliegenheiten ausgewogen. Dif-
ferenzen offentiicher Interessen untereinander sind gleichfalls nicht gegeben.
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7.

Kampfmittel und Bombenblindginger

FUr den Bereich des Anderungsplanes schlielt die Bezirksregierung Hannover, Abt.
Kampfmittelbeseitigung aufgrund der Auswertung von Luftbildern eine Belastung mit
Bombenblindgangern oder anderen Kampfmitteln aus dem zweiten Weltkrieg nicht aus. In
dieser Hinsicht werden fur den Anderungsbereich Sondierungen empfohien. Sicherheits-
halber erfolgt eine entsprechende Kennzeichnung im Bebauungsplan in textlicher Form.

Belange der Denkmalpflege

Belange der Denkmalpflege werden durch die Plandnderung nicht zusatzlich berihrt. In
den Anderungsplan wurde der Hinweis Gbernommen, dass alle bei der Plandurchfiihrung
zutage tretenden ur- und frilhgeschichtlichen Bodenfunde bei der Denkmalbehérde oder

einem Beauftragten fur das Denkmalpflege meldepflichtig sind.

Planverfahren

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 27. Marz 2001 beschlossen, den Bebauungs-
plan Nr. 63 im Bereich der Hausgrundstiicke Nordenhamer Stra3e 200 bis 214 (gerade) in
textlicher Form zu andern. Dieser Anderungsbeschluss wurde gemafR § 2 (1) BBauG am
9. August 2001 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 30. Oktober 2001 dem Entwurf des Bebau-
ungsplanes und der Begrindung fur die 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB zu-
gestimmt. Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung wurden am 24.11.2001 ortsiblich
bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes und die zugehorige Begriindung
haben vom 04.12.2001 bis einschlieRlich 04.01.2002 gemaR § 3 (2) BauGB 6ffentlich
ausgelegen. Die Trager erhielten hier von mit Schreiben vom 23.11.2001 Kenntnis.

Der Rat der Stadt hat diesen Bebauungsplan nach Prifung der Bedenken und Anregun-
gen in seiner Sitzung am 2002 als Satzung sowie die Begrindung beschlossen.

Der Satzungsbeschiuss ist gem. § 10 (3) BauGB am 2002 im Delmenhorster Kreis-
blatt bekannt gemacht worden. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ist damit

seit dem 2002 rechtsverbindlich.

Mit der Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB werden die Festsetzungen des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes Nr. 63 im Geltungsbereich dieses Anderungsplanes durch die

textlichen Festsetzungen ergénzt bzw. ersetzt oder sie treten ganz bzw. teilweise auer

Kraft.

Weitere Auswirkungen auf den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 63 sind. nicht feststel}-
bar. Zum besseren Verstandnis dieses Anderungsplanes ist der Bebauungsplan Nr. 63

vom Z8.12 1968 heranzuziehen
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10. Staddtebauliche Daten:

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Bungerhof im Norden der Stadt. Die Entfernung zum
Stadtzentrum betragt etwa 2,5 km. Die zuléssige bauliche Nutzung stellt sich wie folgt dar:

Plangebiete Baugrundstiicke GRZ Grundfléache
tin gm In gm
Mischgebiete 9460 0,2 1890
Zuschlag flr Versiegelung (1890) + 50% 950
Gesamt (maximal) 9460 (0,3) 2840

/4 Bauflachen

Freiflachen

Zus. Versiegelung

Aufgestellt:
Delmenhorst, den 5. Februar 2002

Stadt Delmenhorst

Der Oberblirgermeister
lg Vertretun Stadtplanungsamt

Stadtbaurat
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