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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52

) BEGRUNDUNG
zur 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 52 ,Mihlenstra3e / Richistrae*

1. Lage, raumliche Begrenzung und allgemeine Beschreibung des Gel-

tungsbereiches der Plananderung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die MUhlenstraBe an, in einem Stadige-
biet nérdlich der Bahnlinie Bremen-Oldenburg. GegenUber mindet die Wel-
sesstraBe in die MUhlenstraBe. Entlang der MUhtenstraBe liegt eine 2- 3-

geschossige Bebauung Uberwiegend in geschlossener Bauweise vor. Das
Stadtzentrum ist etwa 800 m entfernt.

Der StraBenraum der MihlenstraBe wird in Hohe der Einmindung der Wel-
sestraBe durch eine Baumkrone nachhaltig geprégt. Die Krone mit einem
Durchmesser von nahezu 20 m wird durch eine groBe Blutbuche sowie einem
benachbarten kleineren Ahornbaum gebildet. Beide B&ume stehen auf ei-

nem noch unbebauten GrundstUck (FlurstUck 2/27) an der MUhlenstrasse ge-
genuber der EInmUndung der WelsestraBe.
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2. Anlass zur Plananderung / Ziele und Zwecke der Plandnderung

Innerhalb des Plangebietes des Plangebietes stehen zwei BGume, die sowohl
aus st@dtebaulicher als auch aus naturschutzfachlicher Sicht als besonders
wertvoll zu bewerten sind. Die Baume stehen innerhalb der im Bebauungsplan
Nr. 52 festgesetzten Uberbaubaren Zone entlang der MUhlenstraBe. Hier ist
»geschlossene Bauweise" festgesetzt. Bei Vorlage eines entsprechenden
Bauantrages besteht die Gefahr, dass das Baumensembile entfernt wird, weil
eine Fallgenehmigung erteilt werden kann. Ziele und Zwecke der Planénde-
rung bestehen daher in erster Linie darin, die ortsbildpré&gende Situation in-
nerhalb des StraBenraumes der hier linear gefUhrten MUhlenstraBe zu erhal-
ten. HierfUr muss der Bebauungsplan gedndert werden. Der Anderungsbe-
schluss wurde durch den Verwaltungsausschuss am 10.11.2004 gefasst.

3. Stadtebauliches Konzept

Vor dem Hintergrund, das Baumensemble auf Dauer zu erhalten, wird die
Uberbaubare GrundstUcksfidche um den Bereich, der fUr die Erhaltung des
Baumensembles relevant ist, reduziert. Die Abgrenzung der Uberbaubaren
Fidche durch Baugrenzen wird dementsprechend zurGckgenommen. Der
kUnftig nicht Uberbaubare Bereich, derim Wesentlichen im Kronenbereich
plus 3,0 m der Bdume liegt, wird als private Grinfléche festgeseizt.

4. Berucksichtigung von Natur und Landschaft

Im Zusammenhang mit der Anderung des Bebauungsplanes war vorher zu
prufen, ob der allgemeine Zustand des Baumensembles Gberhaupt ein auf-
wendiges Anderungsverfahren rechtfertigen wird. Unter Zuhilfenahme eines
im Jahre 1998 durchgefUhrten Sachverstandigengutachtens lag die Erkenntnis
vor, dass der Allgemeinzustand der beiden BGume als sehr bzw. gut bezeich-
net wurde. Diese Aussage wurde durch nochmalige Begutachtung der Unte-
ren Naturschutzibehdrde im Februar des Jahres 2005 eindeutig bestatigt, wo-
bei bei den Baumen keinerlei Vitalitatseinschrénkung festzustellen sei. Grund-
satzlich ist daher festzuhalten, dass die Plananderung zum Zwecke des Erhalts
des Baumensembles zur verstérkten BerUcksichtigung von Natur und Land-
schaft beitrdgt.

5. Bisherige Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 52, 3. Anderung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 52, 3. Anderung vom 09.02.1996 hat fol-
gende Festsetzungen im Geltungsbereich dieser Plananderung zum Inhait:
Mischgebiet enflang der MUhlenstraBe mit zwingender 3-Geschossigkeit in
geschlossene Bauweise. Ausnahmsweise kdnnen im Einzelfall auch 2 Vollge-
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schosse zugelassen werden. Die Grundlldchenzahl (GRZ) betrégt 0,3 und die
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8. Auf den rickwdartigen Grundsticksfldchen ist
dagegen eine abweichende Bauweise, hdchstens 2-geschossig mit einer
GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,6 zuldssig.

Entlang der MUhlenstraBe hat sich die Bebauung an einer Baulinie in einem
Abstand von 2,0 m zur StraBe zu orientieren.

6. Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 52 einschlieBlich seiner
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 bleiben unveréndert bestehen —
und zwar:

Art und MaB der baulichen Nutzung:
FOr das BaugrundstUck ist Mischgebiet (M) festgesetzt.

a) In einem 15,0 m breiten Bereich entlang der MihlenstraBe ist eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossfldchenzahl (GFZ)
von 0,8 festgesetzt. Im Einzelfall sind Ausnahmen fur 2 Vollgeschosse (.
Textliche Festsetzung Nr. 4) zul@ssig.

b) Im rGckwdartigen GrundstUcksbereich ist bei einer GRZ von 0,3 eine GFZ
von 0,6 festgesetzt. Die Anzahl der Vollgeschosse betréigt hier hdchs-

tens 2 Vollgeschosse.
c) Zum Schutz und zur Erhaltung des Baumensembiles ist im Kronenbereich
zuzUglich einer Abstandsfldche von rd. 3,0 m private Grinfldche festge-

setzt.
FUr den gesamten Bereich gilt: Die Uberschreitung der zuldssigen GRZ for An-

lagen nach § 19 {4) Baunutzungsverordnung (BauNVO) betrégt 40 %. Sofern
Gebdude mit gewerblicher Nutzung errichtet werden, darf die Uberschrei-
tung 50 % betragen (s. Textliche Festsetzung Nr. 1). Die zul@ssige Geschossfld-
che darf um Fldchen notwendiger Garagen, die unter Geldnderoberfléiche
hergestellt werden, erhéht werden (s. Textliche Festsetzung Nr. 3). Die Anzahl
der Vollgeschosse ist mit 3 Vollgeschossen zwingend vorgeschrieben.

Bauweise:
a) Im vorderen Bereich entlang der MihlenstraBe ist eine geschilossene

Bauweise festgesetzt.

Der besonderen Bedeutung, sowohl aus st&dtebaulicher Sicht wie auch aus
Sicht von Natur und Landschaft wird Rechnung getragen, in dem hier die U-
berbaubare Fldche um den unmittelbaren Bereich des Baumstandortes und
seiner KronengréBe plus einer 3,0 m breiten Abstandsfiéiche entsprechend
verringert wird. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfléichen sind Anla-
gen nach § 12 BauNVO sowie deren Bewegungsrdume sowie Oberfléichen-
versiegelungen nicht zuldssig (s. Textliche Festsetzung Nr. 2).
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7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 52 ist bereits im Rahmen von § 30
BauGB weitgehend bebaut.

Der Anderungsbereich wird zur Zeit als Uberbaubare Fléche festgesetzt. We-
gen der Lage und GréB8e des Plangebietes inmitten des bebauten Stadtteiles
erfolgt eine fachsperzifische Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft
nicht.

Durch RGcknahme der Baugrenzen und durch Vermeidung entsprechender
Versiegelungsflichen im Kronenbereich der B&Gume erfolgt kein Eingriff in den
Naturhaushalt. Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft stel-
len vielmehr eine wesentliche Verbesserung dar.

8. Umweltbericht

8.1 Beschreibung des Planvorha-
bens
8.1.1 Standort

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an
die MUhlenstraBe an, in einem Stadt-
gebiet nérdlich der Bahnlinie Bremen-
Oldenburg. Gegenlber mindet die
WelsesstraBe in die MUhlenstraBe. Ent-
lang der MUhlenstraBe liegt eine 2- 3-
geschossige Bebauung Uberwiegend
in geschlossener Bauweise vor. Das
Stadtzentrum ist etwa 800 m entfernt.

8.1.2 Art des Vorhabens

Innerhalb des Plangebietes des Plan-
gebietes stehen zwei Baume, die so-
wohl aus st&dtebaulicher als auch aus
naturschutzfachlicher Sicht als beson-
ders wertvoll zu bewerten sind. Die
Bdume stehen innerhalb. der im Be-
bauungsplan Nr. 52 festgesetzten U-
berbaubaren Zone entiang der Mih-
lenstraBe. Hier ist ,,geschlossene Bau-
weise" festgesetzt. Bei Vorlage eines
entsprechenden Bauantrages besteht
die Gefahr, dass das Baumensemble
entfernt wird, weil eine Fallgenehmi-
gung erteilt werden kann. Ziele und
Iwecke der Plan&nderung bestehen
daher in erster Linie darin, die ortsbild-
pragende Situation innerhalb des
StraBenraumes der hier linear gefUhr-

ten MGhlenstraBe zu erhalten. HierfUr
muss der Bebauungspian gedndert
werden.

8.1.3 Festsetzungen

Die bisherigen Festsetzungen des Be-
bauungspianes Nr. 52 einschlieBlich
seiner 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 52 bleiben unverdndert
bestehen - und zwar:

Art und MaB der baulichen Nutzung:
FOr das Baugrundstick ist Mischgebiet
(MI) festgesetzt.

d) In einém 15,0 m breiten Bereich
entlang der MUhlenstraBe ist ei-
ne Grundfldchenzahl (GRZ) von
0.3 und eine Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.
Im Einzelfall sind Ausnahmen fir
2 Vollgeschosse (s. Texiliche
Festsetzung Nr. 4) zuldssig.

e) Im rickwdartigen GrundstUcks-
bereich ist bei einer GRZ von 0,3
eine GFZ von 0,6 festgesetzt.
Die Anzahl der Vollgeschosse
betragt hier hdchstens 2 Voll-
geschosse.

f}  Zum Schutz und zur Erhaltung
des Baumensembles ist im Kro-
nenbereich zuzUglich einer Ab-
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standsfldche von rd. 3,0 m pri-
vate Gronflache festgesetzt.

FOr den gesamten Bereich gilt: Die
Uberschreitung der zul@ssigen GRZ fur
Anlagen nach § 19 (4) Baunutzungs-
verordnung (BaAuNVO) betragt 40 %.
Sofern Gebdude mit gewerbiicher
Nutzung errichtet werden, darf die
Uberschreitung 50 % betragen (s. Texi-
liche Festsetzung Nr. 1). Die zul@ssige
Geschossfldche darf um FiGdchen not-
wendiger Garagen, die unter Geldan-
deroberfldche hergestellt werden, er-
héht werden (s. Texiliche Festsetzung
Nr. 3). Die Anzahl der Voligeschosse ist
mit 3 Vollgeschossen zwingend vorge-
schrieben.

Bauweise:

b} Im vorderen Bereich entlang
der MUhlenstraBe ist eine ge-
schlossene Bauweise festge-
seftzt.

Der besonderen Bedeutung, sowonh!
aus stadtebaulicher Sicht wie auch
aus Sicht von Natur und Landschaft
wird Rechnung getragen, in dem hier
die Uberbaubare Fldche um den un-
mittelbaren Bereich des Baumstandor-
tes und seiner KronengréBe plus einer
3,0 m breiten AbstandsfiGche ent-
sprechend verringert wird. Auf den
nicht Uberbaubaren GrundstUcksfla-
chen sind Anlagen nach § 12 BauN-
VO sowie deren Bewegungsrume
sowie Oberfldchenversiegelungen
nicht zul&ssig (s. Textliche Festsetzung
Nr. 2).

8.2 Beschreibung der Umwelt
und ihrer Bestandteile im Entwick-
lungsbereich des Vorhabens

8.2.1 Bestandsbeschreibung

Der StraBenraum der MUhienstraBe
wird in Hohe der EinmUndung der Wel-
sestraBe durch eine Baumkrone
nachhaltig geprdagt. Die Krone mit
einem Durchmesser von nahezu 20 m
wird durch eine groBe Blutbuche so-

wie einem benachbarten kleineren
Ahornbaum gebildet. Beide Bdume
stehen auf einem noch unbebauten
Grundstuck (Flurstick 2/27) an der
MUhlenstrasse gegenUber der Ein-
mUndung der WelsestraBe. Die Grund-
stUcksflache ist Brachland mit rudera-
lem Bewuchs.

8.3 Beschreibung der umwelt-

relevanten MaBnahmen

8.3.1 Zu erwartende Auswirkun-

gen des Vorhabens
Durch das Vorhaben wird ein das
Ortsbild prédgendes Baumensemble
geschitzt. Die Auswirkungen auf das
Ortsbild und auf die Natur sind insge-
samt ausschlieBlich als positiv zu be-
zeichnen.

8.3.2 Verminderungs-und Schutz-
mafBnahmen

Keine erforderlich.

8.3.3 Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen innerhalb des Plangebie-
tes

Keine erforderlich.

8.3.4 Ausgleich- und ErsatzmaB-
nahmen auBerhalb des Plangebie-
tes

Keine erforderlich.

8.4 Beschreibung der zu erwar-
tenden erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen
Es sind keine nachteiligen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

8.5 Darstellung der wichtigsten
gepriften anderweitigen Lésungs-
vorschiage
Der geringe Umfang der MaBnahme
erforderte keine Alternativen.

8.6 Darstellung der Schwierig-
keiten bei der Zusammenstellung
der Angaben
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Es gab keine Schwierigkeiten.

8.7 Beschreibung der geplan-
ten MaBnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf
die Umwelt

Die Auswirkungen im Rahmen der
DurchfUhrung des Bauleitplans sind
auf die Umwelt bezogen sehr positiv.
Vorrangig steht alles im Zusammen-
hang mit der Erhaltung des Baumen-
sembles. Eine Uberwachung der Be-
bauungsplaninhalte auf dem betref-
fenden GrundstUck zum Schutz der
Baumgruppe ist daher in regelmdasi-
gen Abstdnden jeweils einmal jéhrlich
zu Beginn der Wachstumsperiode
durchzufUhren. Zur Uberwachung er-

Umwelt erfolgt eine jahriiche Baum-
schau bzw. —kontrolle aller Baume im
offentlichen Grin im Hinblick auf die
Verkehrssicherheit durch den Fach-
dienst Stadtgrin und Naturschutz .

8.8 Zusammenfassung des Um-

weltberichtes
Durch die Anderung des
Bebauungsplanes werden keine
Eingriffe in  den  Naturhaushalt
vorbereitet.  Im  Gegenteil, die
MaBnahmen der
Bebauungsplandnderung bewirken

den Schutz und die Erhaltung eines
vorhandenen ortsbildpragenden
Baumensembles. Die Auswirkungen
auf das Ortsbild und auf die Natur sind
insgesamt ausschlieBlich als positiv zu

heblicher Auswirkungen der DurchfUh- bewerten.

rung des Bebauungsplanes auf die

9. Verkehr

Belange des Verkehrs werden durch die Bebauungsplandnderung nicht be-
rahrt.

10. Stadtebavuliche Daten

Von insgesamt 1.125 m? Plangebietsflache entfallen auf
Mischgebiet 1.125 m?

11. Ver- und Enisorgung

Belange der Ver- und Enfsorgung werden durch die Bebauungsplandnde-
rung nicht berUhrt.

12. Berucksichtigung der Belange nach § 1 (5) BauGB

Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Ver
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antwortung gegendUber kUnftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewdhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natUrlichen Lebensgrundiagen zu schitzen und zu
entwickeln. Insbesondere sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhditnisse bei der Aufstellung der Bauleitpléne zu beriick-
sichtigen. Aus den oben genannten Grinden muUssen die Belange des Natur-
schutzes hier hdher bewertet werden als die privaten Belange durch Beibe-
haltung einer geschlossenen Bauweise.

13._Abwagung der privaten und éffentlichen Belange nach § 1 (7) BauGB

Die Anderung des Bebauungsplanes stellt einen Eingriff in die privaten Belan-
ge dar. Bei der Abwdgung der privaten Belange und der dffentlichen Belan-
ge stehen eine héhere bauliche Ausnutzung des Grundstickes durch eine
geschlossene Bauweise an der MUhlenstraBe auf der einen Seite und die Er-
haltung einer stadtebaulich besonders praégenden Baumkulisse auf der ande-
ren Seite, sich gegenUber. Im Rahmen der frohzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung wurden von privater Seite zur Reduzierung der Uberbaubaren Fléche
Bedenken geduBert.

Der sonst baumlose StraBenzug der MUhlenstraBe erhélt durch das Vorhan-
densein der BGume an dieser Stelle eine ortsbildprégende Ausstrahiung, die
auch eine positive Wirkung auf die stddtebauliche Qualitét des Ubrigen Stra-
Benabschnittes erzielt. Die Erhaltung der Baume dient damit wesentlich auch
der Allgemeinheit — eine wichtige Voraussetzung, die sich im Absatz 2 des Ar-
tikels 14 des Grundgesetzes widerspiegelt. Die privaten Belange, das Grund-
stOck ohne RUcksicht auf den vorhandenen Baumbestand zu bebauen, -
berwiegen in diesem Zusammenhang nicht und mUssen daher zurUck stehen.

14. Entschadigung

Gem. § 42 (1) BauGB kann der EigentUmer eines GrundstUckes eine ange-
messene Entsch&digung in Geld verlangen, wenn die bisher zuldssige Nutzung
aufgehoben oder gedndert wird und dadurch eine nicht nur unwesentliche
Wertminderung eintritt. Die Hohe der Entschédigung bemisst sich nach Fristen
ab Zul&ssigkeit (innerhalb von sieben Jahren oder auBerhalb, ab Zuldssigkeit).

Der Bebauungsplan Nr. 52 ist seit 09.02.1996 rechtskraftig. Nach Uberschrei-
tung der 7-Jahresfrist gem. § 42 BauGB (2) ist die Stadt zwar grundséitzlich
noch zugunsten des GrundeigentUmers schadenersatzpflichtig (gem. § 42
BauGB Abs. 3). Doch kann nur noch fUr Eingriffe in die ausgeUbte Nutzung ei-
ne Entschddigung verlangt werden, insbesondere wenn infolge der Aufhe-
bung oder Anderung der zuldssigen Nutzung die Austibung der verwirklichten
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Nutfzung oder die sonstigen Mdglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung
des GrundstUckes, die sich aus der verwirklichten Nutzung ergeben, unmaog-
lich gemacht oder wesentlich erschwert werden . Im vorliegenden Fall liegt
eine positiv beschiedene Bauvoranfrage vor, die bis 19.06.2006 Giltigkeit hat.
Eine Entsch&digung wdre fallig, wenn bis zur Rechtskrafterlangung dieser B-
Plandnderung der GrundeigentUmer ein Vorhaben gemaB vorliegender Bau-
voranfrage redlisiert.

15.Durchfihrung und Kosten

Die DurchfGhrung des Bebauungsplanes ist in einem kurzfristigen Zeitraum ge-
plant. Fir die DurchfUhrung der Plandnderung entstehen der Stadt kein nen-
nenswerten Kosten.

14. Verfahren

Der Anderungsbeschluss wurde vom Verwaltungsausschuss der Stadt Del-

menhorst am 10. November 2004 gefasst.
Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 ,,MUhlenstraBe / RichtstraBe* tritt
einschlieBlich Begrindung mit der Bekanntmachung nach § 10 BauGR in

Kraft.

Delmenhorst, den 1S Yia. . 2006

Stadt Delmenhorst

Der OberbUrgermeister Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag / Im Auflrag
F. BrOnjes U. Thm

Fachbereichsleiter



