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BEGRUNDUNG

zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 57
"Schollendamm / Berliner StraRe"

(einschlieBlich Anderung der rechtsverbindlichen Teilabschnitte 1 und 2)

fur die Baugebiete beiderseits des Schollendammes und der Berliner
StrafBe im Abschnitt Stickgraser Damm / Gesinenweg

1. Plandnderung / Anderungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 04.10.1994 die 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 57 vom 23.04.1969 fur die Baugebiete beiderseits des Schol-
lendammes und der Berliner Strale im Abschnitt Stickgraser Damm / Gesinen-
weg beschiossen. Die Anderung sollte in textlicher Form vorgenommen werden
und auch die rechtsverbindlichen Anderungspline Teilabschnitt 1 vom
20.03.1981 und Teilabschnitt 2 vom 20.10.1989 einschlieRen. Die éffentliche Be-
kanntmachung des Anderungsbeschlusses gemaf § 2 (1) Baugesetzbuch
(BauGB) erfolgte am 29.10.1994.

2. Planunteriage

Als Planunterlage fur die Anderung dient ein Auszug aus der automatisierten
Liegenschaftskarte (ALK) heutigen Standes im MaRstab 1:2000. Nach den Ver-
waltungsvorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB 39.1.3) ist die Herstellung
einer Planunterlage durch die zustandige Kataster- und Vermessungsverwaltung
bei Bebauungsplanénderungen in textlicher Form nicht erforderlich. Die Planun-
terlage enthalt ausschlieBllich die Darstellung des Geltungsbereiches der 3. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 57.

3. Lage, réiumiichg Begrenzung und allgemeine Beschreibung des Geltungs-
bereiches des Anderungsplanes, Anschlussplanungen

Die 3. Anderung umfasst einen im &stlichen Stadtgebiet gelegenen Teilbereich.
Er liegt ca. 1,7 km vom Stadtzentrum entfernt zu beiden Seiten des Schollen-
dammes und der Berliner Strale zwischen dem Stickgraser Damm und dem Ge-
sinenweg. Die geraue Lage des Anderungsbereiches ist der Ubersichtsskizze
(siehe Deckblatt zu dieser Begriindung) zu entnehmen.

In den umgebenden Bereichen sind zahlreiche rechtskraftige Bebauungsplane
vorhanden, nach denen Uberwiegend nur Wohnbebauung zulissig ist. Diese
Wohnbebauung ist bis auf wenige Ausnahmen vorhanden.
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4, Anpassung an die Ziele der Raumordnung-und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen werden an die Stadt Del-
menhorst in ihrer Funktion als Mittelzentrum u.a. besondere Anforderungen im
Bereich des Wohnungswesens gestellt. Zur Erfiillung dieser landespolitischen
Zuweisungen ist die Bereitstellung entsprechender Flachen erforderlich. Die mit
dieser textlichen Anderung beabsichtigte Aktivierung bisher ungenutzter Poten-
ziale im Bereich der Mischgebiete tragt zur Erfiillung dieser landespolitischen
Verpflichtung bei.

5. Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Vorrangige Fachplanungen, die bei dieser Bebauungsplananderung zu beriick-
sichtigen sind, liegen nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

6. Derzeitige stadtebauliche Situation

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 57 bestehen Reine
Wohngebiete, Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete. In den Baugebieten
ist aufgrund der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1962 und der zugelassenen
baulichen Dichte (GRZ 0,4 / GFZ 0,7 / Zweigeschossigkeit / offene Bauweise)
eine theoretisch unbegrenzte Uberbauung der Grundstiicke mit Haupt- und Ne-
benanlagen, Stellplatzen und Garagen sowie deren Vorflachen und Zufahrten
moglich. Praktisch ist mit Uberbauungen von 60 % bis 80 % zu rechnen.

In den Mischgebieten bestand bisher zudem eine Sonderfestsetzung, die zum
Ausschluss des Wohnens in bestimmten Teilbereichen fuhrte.

Die Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
57 sind Uberwiegend bereits bebaut. Lediglich im Rahmen der Nachverdichtung
(Ausschdpfung z.B. der Mischgebiete durch Wegfall der Einschrankung des
Wohnens) kann eine Intensivierung der Bebauungsméglichkeiten erreicht wer-
den. Die nach den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 57 ma-
ximal erreichbare bauliche Dichte ist in der Vergangenheit Gberwiegend nicht
ausgeschopft worden.

7. Anlass der Planidnderung

Der Bebauungsplan Nr. 57 wurde am 23.04.1969 rechtsverbindlich. Rechts-
grundlage bildet die Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus dem Jahre 1962.
Eine Besonderheit dieses Bebauungsplanes sind Mischgebietsfestsetzungen mit
folgendem Wortlaut:

"In den Mischgebieten sind Wohnungen nur bis in eine Bautiefe von
18 m hinter den strallenseitigen Baugrenzen zuldssig."

Diese Festsetzung ging von einer stadtebaulichen Zielvorstellung aus, nach der
es problemlos méglich war, Wohnen und Gewerbe raumlich ungetrennt zu ias-
sen. Die Wohngeb&ude soilten im Sinne der stadtebaulichen Orientierung aber
auch im Sinne der unternehmerischen Selbstdarstellung dem 6ffentlichen Raum
Fassung und Gestalt geben, indem sie stralenseitig orientiert vorgesehen wa-
ren. Dieser Uberlegung lag bedauerlicherweise weder eine Prognose der Veran-
derungen im gewerblichen Bereich (Prioritdtendnderung des Gestaltungswertes
von gewerblichen Bauten) noch der Gedanke der Trennung von Wohnen und
Arbeiten als gesamtgesellschaftlicher Prozess zugrunde. Zudem fehite eine fol-
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gerichtige Einschatzung der bereits am Ende der 60er Jahre prognostizierten
Verkehrsbelastungen.

Aus heutiger Sicht ist zudem festzustellen, dass das stadtebauliche Konzept mit
seinen Uberwiegend sehr hohen Ausnutzungsziffern (GRZ 0,4 / GFZ 0,7 / Zwei-
geschossigkeit / offene Bauweise) nicht in der Lage ist, die gewiinschte stidte-
bauliche Struktur hervorzurufen. Uberbauungen durch Haupt- und Ne-
bengebaude, Stellplatze und Garagen sowie Zufahrten von 80 % sind nicht un-
gewdhnlich. Durch die festgesetzte offene Bauweise sind uneingeschrankt Bau-
korperlangen bis zu 50 m zulassig. Hierdurch kénnen stadtebaulich nicht er-
wlnschte Strukturen entstehen. Baukdrper mit einer maximalen Ausdehnung
(Lange und Breite) von mehr als 25 m fiihren zu sogenannten "Bauschiuchten
mit Tunneleffekt”. Die vorgenannten Schwéchen haben sowohl dkologisch als
auch stadtgestalterisch extreme Auswirkungen, die auch die Akzeptanz dieser
Lagen fur tertigre Nutzungen und fiir Wohnnutzungen reduzieren.

Der Druck zur Schaffung von Wohnbaugrundstlcken ist nach wie vor groB3. Die
Reaktivierung ungenutzter Potentiale unter dem Gesichtspunkt des sparsamen
und schonenden Umganges mit der begrenzten Ressource Boden ist somit eine
folgerichtige Entscheidung. Im Innenstadtbereich sind samtliche Infrastrukturein-
richtungen vorhanden und eine Vielzahl von Bedarfen kann ohne die Benutzung
von Kraftfahrzeugen gedeckt werden.

Die Aktivierung innenstadtnaher Baugrundstiicke ist aus stadtebaulicher, dkolo-
gischer und wirtschaftlicher Sicht der Inanspruchnahme von AuRenbereichsfla-
chen vorzuziehen. Jedoch muss auch in den innenstadtnahen Bereichen die At-
traktivitat des Wohnens durch Beibehaltung von Ruhezonen in den riickwartigen
Grundstiicksbereichen gewahrleistet sein.

8. Ziele und Zwecke der Planidnderung

Das Ziel dieser Bebauungsplananderung stellt, grob gesagt, die Anpassung des
Bebauungsplanes Nr. 57 und seiner Anderungsteilabschnitte 1 und 2 an die heu-
tigen stadtebaulichen Vorstellungen dar. Dabei musste festgestelit werden, dass
die Stadt Delmenhorst eine Vielzahl von Bebauungsplanen aus den letzten Jahr-
zehnten, insbesondere aus den 60er und 70er Jahren des vergangenen Jahr-
hunderts mit den unter Punkt 7 genannten Schwachen hat und die Beseitigung
der grébsten Mangel nur im Rahmen eines sehr rationellen Vorgehens mdglich
war. Die sich daraus ergebende Aktivierung von innerstadtischen Bauflachen
fuhrt dann zwangslaufig zur Verminderung des Druckes auf die AulRenbereichs-
flachen im Stadtgebiet.

Die Zielrichtung ist weiterhin die bessere Durchmischung von Wohnen und Ge-
werbe im Bereich der Mischgebietsflachen, die Reduzierung der baulichen Dich-
te und der Bebauung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen auf ein im
stadtebaulichen Sinne positives MaR. Dabei ist ganz bewusst nur eine kleine
Gruppe von Anderungen vorgesehen wprden, um dieselbe im Rahmen einer
textlichen Anderung bzw. Erganzung vornehmien zu kénnen.
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10.

11.

Inhalte der Plandnderung
Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 57 beinhaltet:

* den Entfall der Sonderfestsetzung, nach der die Errichtung von Wohnungen
in den Mischgebieten eingeschrankt war;

« die Anderung der offenen Bauweise in eine abweichende Bauweise mit einer
Begrenzung der Baukérperlangen;

» die Reduzierung der bisher zulassigen Grund- und Geschossflachenzahlen in
Abhangigkeit von der zuldssigen Geschosszahl:

« die Begrenzung der Uberschreitung nach § 19 (4) Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fir die dort aufgefihrten Anlagen auf 40 % / bei gewerblicher Nut-
zung in den Mischgebieten bis 50 %;

= die Gewahrleistung der Nichtinanspruchnahme von Teilen der riickwartigen,
nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen durch Stellplatze und Garagen sowie
deren Vorflachen und Zufahrten [§ 1 (4) BauNVO];

o die Begrenzung der Nebenanlagen in Form von Geb&uden auf ein bestimm-
tes Groflenmal} je Baugrundstiick;

» die Unzulassigkeit von Anlagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO in den Vorgartenbereichen und

» die Moglichkeit der Erhéhung der zuldssigen Geschossfliche um Flachen
notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflaiche hergestellt werden.

Die Ubrigen Festsetzungen sowie die Planzeichnung werden durch die textlichen
Anderungen nicht beriihrt und behalten weiterhin Giltigkeit.

Kampfmittel aus dem II. Weltkrieqg

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange hat die Zentrale Poli-
zeidirektion Hannover - Kampfmittelbeseitigung — mitgeteilt, dass die dort vor-
handenen Luftbilder der Alliierten Bodenverfarbungen im gesamten Planbereich
aufweisen. Von dort wird eine Oberﬂachensond|erung bzw. werden baubeglei-
tende Mallnahmen empfohlen. Im Rahmen des Anderungsverfahrens wird ein
Klarungsbedarf nicht gesehen. Eine Kennzeichnung gemaR § 9 (5) Nr. 3 BauGB
kann nicht erfolgen, da die Bebauungsplanénderung ausschliefllich aus textli-
chen Anderungen besteht. Es ergeht jedoch der Hinweis, dass Bauherren vor
Beginn einer Baumafinahme mit der Zentralen Polizeidirektion Hannover klzren
missen, ob und in welchem Umfang Bodensondierungen bzw. baubegleitende
Malinahmen durchzufihren sind.

Umweltvertrdglichkeitspriifung und Umweltfolgenabschitzung

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie und weiterer Richt-
linien der Europdischen Gemeinschaft zum Umweltschutz vom 27.07.2001 wur-
de durch den Artikel 12 auch das Baugesetzbuch (BauGB) gedndert und die
Umweltvertraglichkeitspriifung in die Bauleitplanung integriert. Mit der Anderung
des Baugesetzbuches besteht seither die Pflicht, bei bestimmten Planverfahren
far Vorhaben die Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren. Dabei sind die
durch ein Verfahren entstehenden Umweltfolgen abzuschatzen.
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12.

13.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 57.,Schollendamm / Berliner Straie
mit ihren ausschlieBlich textlichen Festsetzungen lasst sich nicht in die Liste
~UVP-pflichtige Vorhaben“ (Anlage 1 zum zuvor genannten Artikelgesetz) ein-
ordnen und ist im Sinne dieses Gesetzes somit von untergeordneter Bedeutung
far die Umwelt. Sie fallt damit auch nicht in den Anwendungsbereich dieses Ge-
setzes. Demzufolge missen auch keine ggf. durch dieses Verfahren entstehen-
den Umweltfolgen abgeschéatzt werden.

Fir das ca. 14,4 ha groRe Plangebiet besteht seit Ende der 60er Jahre des letz-
ten Jahrhunderts Baurecht im Sinne des Bundesbaugesetzes bzw. des Bauge-
setzbuches. Im Laufe der Jahre wurden die Planungen in groflen Teilen umge-
setzt. Durch die Zuriicknahme der GRZ von 0,4 auf 0,3 wird zudem die zulassige
Grundflache deutlich reduziert. Dariiber hinaus wird die fnanspruchnahme der
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen weit unterhalb des bisher zulassigen
Males begrenzt. Unter Umweltgesichtspunkten erfolgt somit eine erhebliche
Verbesserung der Festsetzungsqualititen. Ein detaillierter Umweltbericht und
weitergehende Ausfiihrungen zu den einzelnen Schutzgitern und deren Wech-
selwirkungen sind somit nicht erforderlich.

Weitere Fachbeitrage (siehe auch 12.) oder Gutachten sind ebenfalls nicht erfor-
derlich.

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 Gesetzes sind
Veranderungen der Gestalt oder Nutzungen von Grundstiicken, die
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschafts-
bildes erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Dazu ist auszufiihren, dass der Bebauungsplan Nr. 57 seit 1969 rechtsverbind-
lich ist und seine Anderungspléne in den Jahren 1981 und 1989 rechtsverbind-
lich wurden. Die Bebauung ist gréRtenteils abgeschlossen. Die heute mogliche
Bebaubarkeit der Grundstlicke wird durch die Festsetzungen dieser textlichen
Anderung in Teilbereichen um ca. 25 % und um etwa 50 % fur sonstige Anlagen
reduziert. Somit findet ein Eingriff in Natur und Landschaft aufgrund dieser Ande-
rung nicht statt, sondern die bisher rechtskonform méglichen Eingriffe werden
auf ein Okologisch, sozial und stadtebaulich vertragliches Maf reduziert.

Aus den vorstehenden Griinden ist eine Eingriffsregelung Uber einen land-
schaftspflegerischen Begleitplan nach § 8 (4) BNatSchG nicht erforderlich.

Beriicksichtigung der Belange nach § 1 (5) BauGB

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahr-
leisten und dazu beitragen, eine mienschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Insbesondere
sind die aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
bei der Aufstellung der Bauleitpténe zu berticksichtigen.
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14.

15.

16.

Abwdéqgung der privaten und éffentlichen Belange nach § 1 (6) BauGB

Die Ermittlung der abwagungsrelevanten Sachverhaite und die Einstellung in den
Abwagungsprozess erfolgt durch den zweiteiligen Beteiligungsprozess der sich
betroffen fihlenden Birgerinnen und Birger sowie der Trager 6ffentlicher Belan-
ge. Die privaten und é&ffentlichen Belange sind gemaR § 1 (6) BauGB gegenein-
ander und untereinander gerecht abzuwégen.

Entschiadiqungsanspriiche

Der Bebauungsplan Nr. 57 wurde am 23.04.1969 rechtsverbindlich. Der Ande-
rungsplan — Teilabschnitt 1 ~ erlangte am 20.03.1981 Rechtskraft und der Ande-
rungsplan — Teilabschnitt 2 — am 20.10.1989. Die Frist von 7 Jahren fiir die Gel-
tendmachung etwaiger Entschadigungsanspriiche auf Grund der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 57 ist fiir alle genannten Bebauungsplane bereits seit
Jahren verstrichen. Genehmigte bauliche Nutzungen sind von dieser Bebau-
ungsplanénderung nicht betroffen.

Verfahrensvermerke

Mit der Bekanntmachung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 57 ,Schol-
lendamm / Berliner Strale” nach § 10 (3) BauGB werden die bisherigen Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 57 vom 23.04.1969 und seiner rechtsverbind-
lichen Anderungspléne Teilabschnitte 1 vom 20.03.1981 und 2 vom 20.10.1989
in Teilen durch diese textlichen Festsetzungen geéndert bzw. ergénzt. Alle ibri-
gen Festsetzungen des Bebauungsplanes und der Anderungsplane bleiben da-
von unberihrt.

Anderungsbeschiuss 04.10.1994
Frihzeitige Blrgerbeteiligung 23.06. bis 14.07.2005
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 22.06. bis 01.08.2005
Offentliche Auslegung 06.01. bis 06.02.2006
Satzungsbeschluss 28.03.2006

Delmenhorst, den A2 G5, 2006

Stadt Delmenhorst

Der Oberbirgermeister Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag ( Im Auftrag
! g .

b Pt g8 ¥
F. Brinjes U. Ilhm
Fachbereichsleiter /' Fachdienstleiter
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Anlage zur Begriindung

Beriicksichtigung unterschiedlicher Belidge bei der Ermittlung der
Grundfldchenzahl (GRZ)

| Nr.|  Artder Flachen Abflussbei- |
B wert

1 Wasserundurchlassige Flachen, z.B.:
Betonflachen
Befestigte Flachen mit Fugendichtung 1,0
Schwarzdecken

|| Pflaster mit Fugenverguss - B

2 Teildurchlassige und schwach ableitende Flachen,
z.B.:
Betonpflastersteine, in Sand oder Schlacke verlegt, 0,7
Flachen mit Platten
Flachen mit Pflaster, Fugenanteil > 15 %, 0,6
z.B. 10 cm x 10 cm und kleiner 0,5

- Wassergebundene Flachen _

3 Wasserdurchlassige Flachen ohne oder mit unbedeu-
tender Wasserableitung, z.B.:
Parkanlagen und Vegetationsflachen
Schotter- und Schlackenboden, Rollkies, auch mit be- 0,0
festigten Teilflachen wie
Gartenwege mit wassergebundener Decke oder '
Einfahrten und Einzelstellplatze mit Rasengittersteinen

Beispiel fur die Ermittlung der Grundflichenzahl (GRZ2)

_Grundstiicksgréile _ 600 m*
Zulassige Grundflachenzahl fur die 0,3
Hauptanlagen B
Zulassige Uberschreitung durch Anla-| 40 %
gen nach § 19 (4) BauNVvVO B _ o
Zulassige GRZ gesamt ] | 0,42 ] B
Belag: Kleinpflaster 10x10 ‘ y 0,6 _

S

Wohnhaus (Hauptanlage) ca. 120 m?2

GRZ=120:600=0,2

Garage ca. 30 m?

GRZ =30:600=0,05

Zufahrt ca. 20 m?, Belag mit Kleinpflaster (y 0,6)

GRZ=20x0,6:600=0,02

GRZ gesamt = 0,27

Die Hauptanlage ist < GRZ 0,3. Die Gesamtversiegelung ist geringer als GRZ 0,42




