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Stadt Deimenhorst Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 “Schénemoorer Strafte*

Rechtsgrundlagen

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990, zuletzt geadndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-

setz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

die Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58),

die Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.08.1996 (Nds.
GVBI. S. 382), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.06.2006 (Nds. GVBI.

S. 203).

1.

Anlass und Ziel der Planung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am
27.04.2005 die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Schénemoorer Strale”
gemaf § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Schénemoorer Stralle*
sollen die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Flachen im Bereich der Grundsti-
cke Schénemoorer Stral3e 131 bis 135 neu geordnet werden, um gréf3ere Abstande
der Gebaude untereinander erreichen zu koénnen. Zuséatzliche Bebauungsmog-
lichkeiten entstehen dabei nicht. Es erfolgt lediglich eine Verschiebung der heute
festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen. Alle lbrigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 67 und der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 (in text-
licher Form) bleiben bestehen. Die Erschiieffung der rickwartigen Grundstiicke er-
folgt Uber private Zufahrten von der Schénemoorer Strafe aus.

Mit der Umsetzung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 besteht die Mog-
lichkeit insgesamt 4 Wohneinheiten fir Einfamilienhauser zu schaffen.

Planunterlage

Als Planunterlage fiir die Anderung dient eine von der Behdérde fiir Geoinformatio-
nen, Landentwicklung und Liegenschaften Cloppenburg — Katasteramt Delmenhorst
- erstellte Liegenschaftskarte mit Stand vom 08.08.2005 im Mal3stab 1:1000.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplangebietes Nr. 67 ,Schéne-
moorer Straf3e” liegt im Norden der Stadt Delmenhorst, &stlich der Schonemoorer
Stralde, zwischen der Scheffelstralle und der Friedensstrale.

Die genaue Lage und Abgrenzung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67
"Schénemoorer Strafle" sind aus dem Deckblatt dieser Begriindung und aus der

Planzeichnung ersichtlich.

Das Plangebiet liegt inmitten eines &alteren Wohnquartiers an der Schonemoorer
Strafle. Die nahere Umgebung ist gepragt durch Ein- und Zweifamilienhauser in ei-
ner eingeschossigen Bauweise. An der Schdnemoorer Stralle befinden sich zudem
ein Restaurant (Ecke Scheffelstrafle) und eine logopéadische Praxis sowie ein Wein-
handler. Die bestehende Bebauung, die dstlich an den Geltungsbereich grenzt, ent-
stand erst in den siebziger Jahren.
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7.2
7.21

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 1994 wird der Stadt
Delmenhorst die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen mit dem Aufgaben-
schwerpunkt der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten. Aus die-
ser landespolitischen Zuweisung lassen sich kommunale Handlungsspielraume und
MafRnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hintergrund der steigenden
Kosten fiir Bauland und Bauwerkserstellung auch in Delmenhorst zur Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten sowie der Kontinuitat stadtischer Wachstumsprozesse
beizutragen haben. Mit der vorliegenden Planung wird den Zielsetzungen der
Raumordnung und Landesplanung entsprochen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt die Flachen
der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 als Wohnbauflache dar. Insofern ist
der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickeit.

Bestehende Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 67 wurde am 22.12.1970 rechtsverbindlich und setzt fur den
Anderungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet fest. Durch die 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 67 "Nordliche Schénemoorer Strale" (Rechtskraftig seit dem
29.09.2000) wurde die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 auf 0,3 reduziert. Im Bereich
mit 2 zuldssigen Vollgeschossen wurde eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6
festgesetzt. FuUr den Bereich mit zuldssiger eingeschossiger Bebauung ist keine Ge-
schossflachenzahl festgesetzt. Zudem besteht fiir den Planbereich der 4. Anderung
die Festsetzung einer abweichenden Bauweise. Baukdrper dirfen eine maximale
Ausdehnung (Lange und Breite) von 25 m nicht Uberschreiten.

Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Im Anderungsbereich-sollen sich Art und Umfang der Nutzungen aus der Umgebung
fortsetzen und die bestehenden Festsetzungen erhalten bleiben. Im Anderungsbe-
reich wird somit wie bisher ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Im Plangebiet werden jedoch die Ausnahmen nach § 4 (3) 1.-5. BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes:

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes

» sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
e Anlagen fur Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Diese Nutzungen sind mit dem Siedlungscharakter des Plangebietes nicht vereinbar.
Konflikte mit der schon vorherrschenden Wohnnutzung lassen sich so vermeiden.

MaR der baulichen Nutzung

Grund- und Geschossflachenzahl
Die Grundflachenzahl wird fir das gesamte Plangebiet mit 0,3 festgesetzt. Das ent-

spricht der rechisverbindlichen Festsetzung der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 67 "Nordliche Schénemoorer Stralke”.




Stadt Delmenhorst Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 “Schénemoorer Straiie”

7.2.2

7.2.3

7.2.4

Die zulassige Grundflachenzahl 0,3 darf gemaR § 19 (4) BauNVO durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache um bis zu 40 % Uberschritten werden. . :

Die zulassige Geschossflachenzahl darf um die Flachen notwendiger Garagen, die
unterhalb der Gelandeoberflache hergestellt werden, erhéht werden.

Bauweise

An der Schénemoorer StralRe wurde - entsprechend den Festsetzungen der 3. Ande-
rung - die abweichende Bauweise festgesetzt mit einer Beschrankung der Geb&ude-
l&nge und —breite auf 25 m. Mit der abweichenden Bauweise wird erreicht, dass bei
einer denkbaren Zusammenlegung mehrerer Baugrundstiicke stadtebaulich uner-
winschte lange Baukdrper entstehen kénnen, die sich deutlich von der vorhandenen
Bebauung abheben. Fir die abweichende Bauweise gelten die Abstandsvorschriften

der offenen Bauweise.

In der zweiten Bautiefe wurde eine offene Bauweise mit Einzelhdusern und kleineren
Baufenstern festgesetzt, um nicht so gro3e Gebaudeldngen entstehen zu lassen, die
nicht der vorhandenen Bebauung entsprechen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Grundsatzliches Ziel der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 "Schénemoorer
Stral3e" ist die Neuordnung der Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen im Bereich der Grundsticke Schénemoorer Stralle 131 bis 135. Dabei wer-
den groRere Abstinde der Gebdude untereinander erreicht. Zusatzliche Bebau-
ungsmoglichkeiten entstehen dabei nicht. Es erfolgt lediglich eine Verschiebung der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen.

Im Zuge des Beteiligungsverfahrens gemaf § 3 (1) und § 4 (1) BauGB wurde das
stadtebauliche Konzept Gberarbeitet und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen den
Winschen beteiligter Grundstiickseigentimer angepasst sofern dieses stédtebaulich
vertretbar erschien. Im Hinblick auf die Planung der Baukdrper konnte damit ein gro-
Rerer Spielraum gegeben werden. Zudem wurde die riickwartige Baugrenze auf dem
Grundstiick Schénemoorer Stral3e 135 so verschoben, dass zur Rickseite des Ge-
baudes Karl-May-Stralle 36 ein Abstand von 30 m verbleibt.

In dem Anderungsbereich sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, soweit es sich
um Gebdude handelt, und Anlagen nach § 12 BauNVO zwischen der Straf3enbe-
grenzungslinie und der strafenseitigen Baugrenze unzulassig. Diese Festsetzung ist
notwendig, um das Erscheinungsbild des Stralenprofils von stérenden baulichen
Anlagen freizuhalten.

Beschriankung der Wohneinheiten je Gebiude

Die Bebauungsplananderung enthélt eine Festsetzung, wonach gemal § 9 (1) Nr. 6
BauGB in den Wohngeb&uden in der zweiten Bautiefe nicht mehr als eine Wohnung
zulassig ist. Diese Festsetzung ist erforderlich, um den Siedlungscharakter der um-
liegenden Bebauung zu erhalten. Ferner ist die getroffene Festsetzung aus verkehr-
lichen Grinden erforderlich, da die Grundstiicke Uber Privatwege erschlossen wer-

den sollen.

Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrliche Erschlielung des Plangebietes erfolgt Giber Privatwege.

Entlang des Grundstiicks Schénemoorer Stralte 131 ist bereits ein Privatweg vor-
handen, der die Grundstiicke 131 A und 131 C erschlief3t.

o
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9.2

9.3

9.3.1

9.3.2

9.4

Umweiltbericht

Einleitung

GemaR § 2 a BauGB ist auch bei der Anderung eines Bebauungsplanes.eine Um-
weltprifung durchzufiihren. Die nach § 2 (4) ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes sind in einem Umweltbericht, der einen besonderen Teil der Be-
grindung bildet, darzulegen.

Die Stadt legt dazu fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillie-
rungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwé&gung erforderlich ist. Die Umwelt-
prifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitpla-
nes in angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltpri-
fung ist in der Abwagung zu bericksichtigen. Liegen Landschaftspline oder sonstige
Plane vor, sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltprifung
heranzuziehen.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Anderung des Bebauungsplanes

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Anderung bereits bestehender Bebau-
ungspléne. Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Flachen im Bereich der
Grundsticke Schénemoorer Stralle 131 bis 135 sollen neu geordnet werden, um
grofllere Abstande der Gebaude untereinander erreichen zu kénnen. Zusatzliche Be-
bauungsméglichkeiten entstehen dabei nicht. Es erfolgt lediglich eine Verschiebung
der festgesetzten (berbaubaren Grundstlcksflachen. Alle Ubrigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 67 und seiner 3. Anderung bleiben bestehen.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst ein bereits teilweise bebautes Gebiet mit
einer GréRe von ca. 5.400 m2.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Neben der Checkliste nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB der zu prifenden Umweltbelange
sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens weiter die Vorgaben des § 1 a BauGB zu
berlcksichtigen. Dieses sind insbesondere die Bodenschutzklausel einschliellich
der Berlcksichtigung von Flachenrecycling, Nachverdichtung und sonstiger Innen-
entwicklung sowie die Vermeidung und der Ausgleich nach der Eingriffsregelung.

Bestandsaufnahme

Entlang der Schonemoorer Strale ist ein alterer Gebiudebestand mit Nebenanlagen
in ein- und zweigeschossiger Bauweise vorhanden. Die riickwértigen Grundstiicks-
flachen werden Uberwiegend als neuzeitliche Ziergarten genutzt. Entlang des siidli-
chen Geltungsbereiches verlauft bereits ein Privatweg, der die Grundstiicke Scho-
nemoorer StralRe 131 A und 131 C erschlieft.

Landschaftsplan

Der vorliegende Landschaftsrahmenplan von 1998 stellt an den Anderungsbereich
die allgemeine Anforderung an Siedlung, Industrie und Gewerbe. Er stellt keine ge-
schitzten oder schitzenswerten Teile von Natur und Landschaft dar.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 beabsichtigt nur eine
Verschiebung der Uberbaubaren Grundsticksflachen. Gleichzeitig gelingt es, durch
die Festsetzung von Bauteppichen eine Nachverdichtung innerhalb des Gebietes zu
ermdglichen, wobei grolRere Abstinde zwischen den Gebiuden entstehen. Neue

Privatwege werden entstehen, um die rlckwartigen Bauteppiche erschiieRen zu
kénnen. Eine mégliche zusatzliche Versiegelung der Grundstiicke erfolgt nur im
Rahmen der textlichen Festsetzung Nr. 4 (Uberschreitung der GRZ um bis zu 40 %

I
o
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9.5

10.

11.

z. B. durch die Zufahrten). Diese Festsetzung ist bereits Bestandteil der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 67 aus dem Jahre 2000:

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern ist durch die Abfallentsor-
gung der Stadt Delmenhorst bzw. durch die stadtische Abwasserreinigung sicherge-
stellt. Das Gebiet ist an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation angeschiossen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter sind im Geltungsbereich der Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 67 nicht erkennbar.

Die Planungsinhalte stellen keinen Eingriff im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
dar, da die Uberbaubaren Grundstlcksflachen nur verschoben werden und alle an-
deren rechtsverbindlichen Festsetzungen nicht gedndert werden. Deshalb missen
auch keine Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen vorgenommen werden.

Zur Erreichung des Planungszieles ergeben sich in diesem bereits bestehenden
Siedlungsbereich keine anderen umweltvertraglicheren Planungsmaglichkeiten.

Zusammenfassung

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass negative Umweltauswirkungen
von dem vorliegenden Bebauungsplan gegeniliber dem urspriinglichen Plan nicht zu
erwarten sind. Da keine zusatzlichen Baurechte durch den Plan begriindet werden,
sind Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen nicht erforderlich.

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

Mit der Aufstellung von Bebauungspldnen sollen eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleistet werden. Bebauungsplane sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln.

Im Rahmen der getroffenen Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungspianes
Nr. 67 "Schdnemoorer Stralle" werden insbesondere die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaitnisse vor dem Hintergrund eines sparsamen Umganges mit Grund und
Boden bertcksichtigt.

Die Planungsinhalte stellen keinen Eingriff im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
dar, da die Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur verschoben werden. Daher miis-
sen auch keine Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen vorgenommen werden.

Ver- und Entsorgung

Das anfallende Schmutzwasser wird Uiber die vorhandene Schmutzwasserkanalisa-
tion in der Schénemoorer Stralle der zentralen Klaranlage zugeleitet und dort gerei-
nigt.

Das Niederschlagswasser soll in den in der Schonemoorer Strale vorhandenen
Niederschlagswasserkanal eingeleitet werden. Dieser Kanal ist nach Aussage der
Stadtwerke Delmenhorst (swd) jedoch bereits heute so stark (iberlastet, dass bei ei-
nem simulierten 3-jahrlichen Regenereignis Uberstauungen auftreten. Eine hydrauli-
sche Sanierung des entsprechenden Abschnittes ist im Zuge der Umsetzung des
Sanierungskonzeptes geman Generalentwisserungsplan aber erst in einigen Jahren
vorgesehen. Aus diesem Grund ist die zusatzlich in den Niederschlagswasserkanal
einzuleitende Niederschlagswassermenge durch eine Rickhaltung moglichst um-
fangreich zu begrenzen. Ob eine Versickerung auf den Grundstiicken maglich ist

wurde im Rahmen dieses Bauleliplanverfahrens nichl gepruff, da die Grundsilicke i
den angrenzenden Bereichen des Bebauungsplanes das Niederschlagswasser e-
benfaflsin den Straenkanal einleiten.

-
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12.

13.

14.

15.

16.

Im Plangebiet sind Leitungen der EWE AG vorhanden, die weder Uberbaut noch be-
pflanzt werden darfen. )

Kampfmittel aus dem Il. Weltkrieg

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
hat die Zentrale Polizeidirektion Hannover - Kampfmittelbeseitigung — die dort
vorhandenen Luftbilder der Alliierten ausgewertet. In Delmenhorst sind Gberwiegend
30 Ibs. Phosphorbomben gefallen, deren Einschlage auf den Luftbildern nicht
erkennbar sind. Aus Sicherheitsgriinden werden bei Bauvorhaben, je nach
BaumalRinahme, baubegleitende Malinahmen empfohlen.

Ein Klarungsbedarf im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens wird nicht gese-
hen. Es erfolgte jedoch vorsichtshalber eine Kennzeichnung entsprechend § 9 (5)

Nr. 3 BauGB.

Kosten
Die mit dem Verfahren verbundenen Kosten tragen die Grundstlickseigentimer.

Planungsschadensrecht

Die letzte 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 wurde am 29.09.2000 rechts-
verbindlich. Die 7-Jahres-Frist ist somit noch nicht verstrichen. Die §§ 39 und 44
BauGB sind daher zu beachten. Das Planungsschadensrecht nach den §§ 39 bis 44
Baugesetzbuch (BauGB) legt fest, unter welchen Voraussetzungen Anderungen der
bisher durch das Baurecht gegebenen Nutzungsrechte z.B. durch die Anderung ei-
nes Bebauungsplanes Entschadigungsanspriiche der betroffenen Grundstlcksei-
gentimer begriindet. Erfolgt die Anderung des Bebauungsplanes binnen 7 Jahre ab
deren Zulassigkeit, geht es um den Schaden wegen Wegfall bzw. Einschrankung der

zulassigen Nutzung.

Bei der jetzigen 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 bleiben die rechtsverbind-
lichen Festsetzungen grundsatzlich erhaiten. Die (berbaubaren Grundstlcksflachen
werden nur verschoben, so dass im riickwartigen Bereich der Grundstiicke einzelne
Bauteppiche neue Baumoglichkeiten schaffen. Die GréfRen der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen bleiben erhalten. Ein Wegfall oder Einschréankung der zul&ssi-
gen Nutzung ist in diesem Fall nicht gegeben.

Stadtebauliche Daten

Allgemeines Wohngebiet WA 1 1553 m?
Allgemeines Wohngebiet WA 2 3852 m®

Flache des Geltungsbereiches 5405 m*

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss: 27.04.2005
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

gemaf § 3 (1) BauGB 07.12.2005 bis 30.12.2005

Frihzeitige Beteiligung der Behérden
und sonsligen Trager offenllicher Belange
geman § 4 (1) BauGB 06.12.2005 bis 13.01.2006

Offentlichkeitsbeteiligung gemalk § 3 (2) BauGB 03.07.2006 bis 03.08.2006

Satzungsbeschluss




Stadt Delmenhorst Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 “Schénemoorer StraRe*

Mit der Bekanntmachung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 "Schéne-
moorer Strale"” nach § 10 (3) BauGB treten alle~bis dahin rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auer Kraft.

Delmenhorst, den Q/(CD m

Stadt Delmenhorst

Der Oberblirgermeister Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag Im Auftrag
~ ;
..................... l’ Ulhm ;

F. Brinjes

Fachbereichsieiter Fachdienstleiter




