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Begrindung
Zzur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52

"MihlenstraBe / RichtstraBe®

fir ein Teilgebiet beiderseits der Mihlenstrafe, der Richt-
straBe, der WelsestraBe (einschlieBlich Welsegarten) und der
SchillerstraBe

i.

:Planénderuna /_Anderungsbeschiuf

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 12. 7. 1994 die
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 vom 11. 3. 1969 fir
ein Teilgebiet beiderseits der Mihlenstrage, der
RichtstraBe, der Welsestrafe und der Schillerstrage
beschlossen. Die Anderung soll in textlicher Form erfolgen.
Die &ffentliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses
gemd § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) erfolgte am 20. 7. 1994.

Planunterlage

Als Planunterlage fir die Anderung dient ein Auszug aus der
Liegenschaftskarte heutigen Standes im MaBstab 1:2000. Nach
den Verwaltungsvorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB
39.1.3) ist die Herstellung einer Planunterlage durch die

Katasterverwaltung bei Bebauuungsplanénderungen in
textlicher Form nicht erforderlich. In der Planunterlage ist
ausschlieBlich der Geltungsbereich der 3. Anderung
dargestellt.

Lage und rdumliche Abgrenzung des Geltungsbhereiches

Die Anderung umfapt einen im nérdlichen Stadtgebiet
gelegenen Teilbereich. Er liegt ca. 0,9 km vonm Stadtzentrunm
entfernt zu beiden Seiten der Mihlenstrafe, der Richtstrasge,
der WelsestraBe einschlieflich Welsegarten und siidliche
Bebauung der Schillerstrape.
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In den umgebenden Bereichen ist (berwiegend Wohnbebauung
vorhanden. Sidlich schlieft sich zum Teil gewerbliche

Berificksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Vorrangige Fachplanungen, die bei dieser Bebauungsplandnde-
rung zu berlcksichtigen sind, liegen nicht vor bzw. sind
hier nicht bekannt.

Derzeitige stddtebauliche Situation

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bestehen
Reine Wohngebiete, Allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete, Ge-
werbegebiete und Fl&chen flr den Gemeinbedarf. Die Reinen
Wohngebiete bestehen in der Regel aus einer Zeilenbauweise
oder einer Hausgruppenbauweise. Der Festsetzungscharakter
ist fast vollstdndig der eines Baukérperplanes. Die im
folgenden beschriebenen Problemstellungen sind im Bereich
der Reinen Wohngebiete nicht vorhanden, so daB sich eine
Anderung in diesen Bereichen erilbrigt. Die - Gewerbegebiete
und die Fldchen fir den Gemeinbedarf sind nicht Bestandteil
dieser Bebauungsplanadnderung.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist aufgrund der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1962 und der zum Teil hohen
baulichen Dichte (GRZ: 0,4 / GFZ: 0,7 bzw. 0,9 / zwei- bis
dreigeschossig ,/ offene Bauweise) eine theoretisch unbe-
grenzte Uberbauung der Grundstiicke méglich. Tats&chlich sind
allerdings Uberbauungen von 60 % bis 80 % wahrscheinlich.

In den Mischgebieten besteht neben der Sonderfestsetzung
(AusschluB von Wohnungen in bestimmten Teilbereichen) wie in
den Allgemeinen Wohngebieten eine liberhdhte bauliche Dichte
(GRZ: 0,4 / GFZ: 0,7 bzw. 0,9 / zwei- bis dreigeschossig /
offene Bauweise). Ebenso wie in den Allgemeinen Wohngebieten
ist hier aufgrund der BauNVO 1962 theoretisch eine 100%ige
Uberbauung der Grundstiicksfldchen mit Hauptanlagen, Nebenan-
lagen, Garagen und Stellplédtzen sowie deren Bewegungsraume
und Zufahrten méglich. Praktisch ist die Bebauung in solchen
Gebieten hoéher als in einem Allgemeinen Wohngebiet, so daB
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durchaus mit Uberbauungen von 70 % bis 80 % zu rechnen ist.

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich waren zum groBen Teil
bereits zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 52 bebaut. Im Laufe der folgenden Jahre wurde die
Bebauung bis auf wenige Ausnahmen in den ruckwédrtigen
Grundsticksbereichen abgeschlossen. Lediglich im Rahmen der
Nachverdichtung (Ausschépfung z.B. der Mischgebiete durch
Wegfall der Einschrdnkung des Wohnens) ist somit eine
Intensivierung der Bebauungsméglichkeiten zu erreichen. Auf-
grund des zum Teil sehr alten Baubestandes waren schon zum
Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung Uberschreitungen der
GRZ (Grundflédchenzahl) 0,4 vorhanden. Diese Baulichkeiten
geniefen Bestandsschutz. Die Uberprifung der GRZ in
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Stichproben anhand der aktuellen Bestandskarte hat zZwar
ergeben, daf in Teilbereichen durch die Hauptanlagen die GRYZ
0,4 erreicht wurde ~ in den Uberwiegenden Bereichen ist eine
durchschnittliche GRZ von 0,25 erreicht. Somit ist die maxi-
mal erreichbare GRZ zum gréften Teil in der Vergangenheit
nicht ausgeschépft worden.

Anlap der Planidnderung

Der Bebauungsplan Nr. 52 wurde am 11. 3. 1969 rechtsverbind-~
lich. Rechtsgrundlage bildet somit die- Baunutzungsverordnung
(BauNVO) aus dem Jahre 1962. Eine Besonderheit dieses Bebau-
ungsplanes sind Mischgebietsfestsetzungen mit folgendem
Wortlaut:

"In den Mischgebieten sind Wohnungen nur bis in eine Bau-
tiefe von 18 m hinter der strafenseitigen Baugrenze bzw.
Baulinie zulé&ssig."

Diese Festsetzung ging von einer stadtebaulichen Vorstellung
aus, nach der es problemlos mdglich war, Wohnen und Gewerbe
rdumlich ungetrennt zu lassen.

Die Wohngebdude sollten im Sinne der stadtebaulichen

Orientierung aber auch im Sinne der unternehmerischen
Selbstdarstellung dem &ffentlichen Raum Fassung und Gestalt
geben, indem sie straBenseitig orientiert vorgesehen waren.
Dieser Uberlegung lag bedauerlicherweise weder eine Prognose
der Verdnderungen im gewerblichen Bereich
(Prioritdtendnderung des Gestaltungswertes von gewerblichen
Bauten) noch der Gedanke der Trennung von Wohnen und Arbeit
als gesamtgesellschaftlicher Prozef zugrunde. Zudem fehlte
eine folgerichtige Einschitzung der bereits am Ende der 60er
Jahre prognostizierten Verkehrsbelastungen.

Aus heutiger Sicht ist zudem festzustellen, daff das
stddtebauliche Konzept mit seinen hohen Ausnutzungsziffern
GRZ: 0,4 / GFZ: 0,7 bzw. 0,9 / offene Bauweise / zwel- bis
dreigeschossig) nicht in der Lage 1ist, die gewlinschte
stadtebauliche Struktur hervorzurufen. Uberbauungen durch

Haupt- und Nebengebdude, Stellplédtze und Garagen sowle
Zufahrten von 80 % sind nicht ungewdhnlich. Durch die
festgesetzte offene Bauweise sind uneingeschrénkt
Baukérperlédngen bis 50 m zulédssig. Hierdurch  kénnen
stéddtebaulich nicht gewlinschte Strukturen entstehen.
BaukOrper mit einer maximalen Ausdehnung von mehr als 25 m
fthren zu sogenannten "Bauschluchten mit Tunneleffekt'. Die

vorgenannten Schwdchen haben sowohl 6kologisch als auch
stadtgestalterisch extreme Auswirkungen, die auch die Aktep-
tanz von Innenstadtlagen fir tertidre Nutzungen und fir
Wohnnutzungen reduzieren.

Der Druck zur Schaffung von Wohnbaugrundstiicken ist zur Zeit
sehr groB. Die Reaktivierung ungenutzter Potentiale unter
dem Gesichtspunkt des sparsamen und schonenden Umganges mit
der Dbegrenzten Ressource Boden ist somit eine folgerichtige
Entscheidung. Im Innenstadtbereich sind sdmtliche

—
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Infrastruktureinrichtungen vorhanden und eine Vielzahl vo
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fen kann ohne die Benutzung von Kraftfahrzeugen gedeck
n

Die Aktivierung innenstadtnaher Baugrundstiicke ist sowohl
aus stédtebaulicher als auch aus bkologischer und
wirtschaftlicher Sicht der Inanspruchnahme von
Aufenbereichsfldchen vorzuziehen. Jedoch mnuf auch in den
innenstadtnahen Bereichen die Attraktivitdt des Wohnens
durch Beibehaltung von Ruhezonen in den rickwértigen
Grundsticksbereichen gewdhrleistet sein.

Ziele und Zwecke der Planidnderung

‘Das Ziel dieser Bebauungsplanénderung stellt, grob gesagt,

die Anpassung des Bebauungsplanes Nr. 52 an die heutigen
stadtebaulichen Vorstellungen dar. Dabei muf festgestellt
werden, daf die Stadt Delmenhorst eine Vielzahl von Bebau-
ungspléanen aus den 60er und 70er Jahren mit den unter Punkt
7 genannten Schwdchen hat und die Beseitigung der grdébsten
Méngel nur im Rahmen eines sehr rationellen Vorgehens
méglich ist. Die sich daraus ergebende Aktivierung von
innerstédtischen Baufldchen flihrt zur Verminderung des
Druckes auf die AuBenbersichsfldchen im Stadtgebiet.

Die Zielrichtung ist weiterhin die bessere Durchmischung von
Wohnen und Gewerbe auf den Mischgebietsfl&chen, die Reduzie-
rung der baulichen Dichte und der Bebauung der
nichtiberbaubaren Grundstiicksflidchen auf ein im stddtebauli-
chen Sinne positives MaPB.

Dabei ist ganz bewuft nur eine kleine Gruppe von Anderungen

vorgesehen worden, damit die Anderungen und Ergdnzungen in
textlicher Form vorgenommen werden kénnen.

Inhalte der Plandnderundg

Die Inhalte der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52
umfassen:

- Entfall der Sonderfestsetzung, nach der die Errichtung
von Wohnungen in den Mischgebieten eingeschrénkt wird:

- Anderung der offenen Bauweise in eine abweichende Bau-
weise verbunden mit einer maximalen Ausdehnung Bauk&rper
(Ldnge und Breite) auf 25 m unter Einhaltung der Grenzab-
stédnde der offenen Bauweise und Fortbestand der sonstigen
Festsetzungen der offenen Bauweise:

- Reduzierung der zuldssigen Grund- und GeschoBfl&ichenzah-
len in den Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten in
Abhangigkeit von der zuldssigen GeschoBRzahl;

- Begrenzung der Uberschreitung nach § 19 (4)
Baunutzungsverordnung fir die dort aufgefiihrten Anlagen
B S o)

auf 40 % (bei gewerblicher Nutzung in den Mischgebieten
bis 50 %);

o
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- Gewdhrleistung der Nichtinanspruchnahme von Teilen der
ruickwédrtigen, nichtiiberbaubaren Grundstiicksfldchen durch
Stellpldtze und Garagen sowie deren Bewegungsraume ;

- Begrenzung der Nebenanlagen in Form von Geb&uden auf ein
bestimmtes GrépenmaB je Baugrundstick:

- Unzulédssigkeit von Anlagen nach § 12 BauNVO und Nebenan-
lagen nach § 14 BauNVO in den Vorgartenbereichen und

- Mbéglichkeit der Erhéhung der zulédssigen GeschoBfldche um

Flachen notwendiger Garagen, die unter der Geldndeocber-
flache hergestellt werden.

Rampfmittel aus dem II. Weltkrieg

Im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
hat die Bezirksregierung Hannover
(Kampfmittelbeseitigungsdienst) die dort vorhandenen
Luftbilder der Alliierten ausgewertet und der Stadt
mitgeteilt, daB im Bereich der Flurstiicke 63/5 und 161/6 der
Flur 9 Kampfmittel aus dem II. Weltkrieg zu vermuten sind.
Im Rahmen des Anderungsverfahrens wird ein Klarungsbedarf
nicht gesehen. Eine Kennzeichnung gemdB § 9 (5) Nr. 3 BauGB

kann nicht erfolgen, da _ die Bebauungsplanédnderung
ausschlieBlich aus textlichen Anderungen besteht. Es ergeht
jedoch der Hinweis, daf Bauherren vor Beginn einer

Baumafnahme mit der Bezirksregierung Hannover kl&ren miissen,
ob und in welchem Umfang Bodensondierungen durchzufithren
sind.

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 Geset-
zes sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzungen von
Grundsticken, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes oder des Landschaftsbildes erheblich oder nachhal~
tig beeintrichtigen kénnen.

Dazu ist auszufihren, daR der Bebauungsplan Nr. 52 seit 1969
rechtsverbindlich ist, die Bebauung bis auf einige rickwar-
tige Teilbereiche vollsténdig abgeschlossen ist und die
heute m&gliche Bebaubarkeit der Grundstiicke in Teilbereichen
um ca. 25 % und etwa 50 % flr sonstige Anlagen reduziert
wird. Somit findet ein Eingriff in Natur und Landschaft auf-
grund dieser Anderung nicht statt, sondern die bisher
rechtskonform méglichen Eingriffe werden auf ein 6kologisch,
sozial und stddtebaulich vertridgliches MaB reduziert.

Aus den vorstehenden Griinden ist eine Eingriffsregelung iber
einen landschaftspflegerischen Begleitplan nach § 8 (4)
BNatSchG nicht erforderlich.
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Abwigung der privaten und &ffentlichen Belange

Die Ermittlung der abwdgungsrelevanten Sachverhalte und Ein-
stellung in den AbwdgungsprozeB erfolgt durch den zweiteili-
gen Beteiligungsprozef der sich betroffen fihlenden
Burgerinnen wund Blrger sowie der Tréger 6ffentlicher
Belange.

Verfahrensvermerke

Mit der Bekanntmachung der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 52 nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) werden die bisherigen

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 52 vom 11. 3. 1969 im

gesamten Geltungsbereich durch die textlichen Anderungen der
3. Anderung ersetzt. Die Ubrigen Festsetzungen es
Bebauungsplanes Nr. 52 bleiben davon unberthrt.

Delmenhorst, den 20. Juni 1995

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor

in Vertretung tadtplanungsamt
?’\—‘ Im Auftrag
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K. Keller U. Ihm



