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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42

Stadt Delmenhorst
»Siidliche Nutzhorner StraRe*

BEGRUNDUNG

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42
"Stdliche Nutzhorner StraBe"

fiir die Grundstiicke beiderseits der Nutzhorner Strafle
zwischen Lessingstrae und Dwostrafle

1. Plananderung/ Anderunqsbeschluss

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 04.10.1994 die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 42 vom 22.12.1970 fiir die Grundstiicke beiderseits der Nutzhorner
Strale zwischen LessingstraBe und Dwostralle beschlossen. Die Anderung soll in
textlicher Form erfolgen. Die 6ffentliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses
gemal § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) erfolgte am 29.10.1994,

2. Planunterlage

Als Planunterlage fur die Anderung dient ein Auszug aus der Liegenschaftskarte heu-
tigen Standes im MaRstab 1:2000. Nach den Verwaltungsvorschriften zum Bauge-
setzbuch (VV-BauGB 39.1.3) ist die Herstellung einer Planunterlage durch die zustan-
dige Kataster- und Vermessungsverwaltung bei Bebauungsplanénderungen in textli-
cher Form nicht erforderlich. Die Planunterlage enthélt ausschlieRlich die Darstellung

des Geltungsbereiches der 2. Anderung.

3. Lage, réiumlicf_[e Begrenzung und allgemeine Beschreibung des Geltungs-
bereiches des Anderungsplanes, Anschlussplanungen

Die 2. Anderung umfasst einen im nérdlichen Stadtgebiet gelegenen Teilbereich. Er
liegt ca. 1,7 km vom Stadtzentrum entfernt zu beiden Seiten der Nutzhorner Strafie
zwischen Lessingstralle und DwostraRe. Die genaue Lage des Anderungsbereiches
ist der Ubersichtsskizze (siehe Deckblatt zu dieser Begriindung) zu entnehmen.

In den umgebenden Bereichen sind rechtskriftige Bebauungspldne vorhanden, nach
denen uberwiegend nur Wohnbebauung zulissig ist. Die Wohnbebauung ist bis auf

wenige Ausnahmen vorhanden.

4. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen werden an die Stadt Delmenhorst
in ihrer Funktion als Mittelzentrum u.a. besondere Anforderungen im Bereich des
Wohnungswesens gestellt. Zur Erfullung dieser landespolitischen Zuweisungen ist die
Bereitstellung entsprechender Flachen erforderlich. Die mit dieser textlichen Anderung
beabsichtigte Aktivierung bisher ungenutzter Potenziale im Bereich der Mischgebiete
tragt zur Erfullung dieser landespolitischen Verpflichtung bei.
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3. Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Vorrangige Fachplanungen, die bei dieser Bebauungsplananderung zu beriicksichti-
gen sind, liegen nach heutigem Planungsstand nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

6. Derzeitige stidtebauliche Situation

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 42 bestehen Allgemeine
Wohngebiete und Mischgebiete. In den Allgemeinen Wohngebieten ist aufgrund der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1968 und der zugelassenen baulichen Dichte
(GRZ 0,4 / GFZ 0,5 / Eingeschossigkeit / offene Bauweise) eine theoretisch un-
begrenzte Uberbauung der Grundstiicke mit Haupt- und Nebenanlagen, Stellplatzen
und Garagen sowie deren Vorflachen und Zufahrten méglich. Praktisch ist mit Uber-

bauungen von 60 % bis 80 % zu rechnen.

In den Mischgebieten besteht neben der Sonderfestsetzung (Ausschluss von Woh-
nungen in bestimmten Teilbereichen) eine weit hhere bauliche Dichte (GRZ 0,4 /
GFZ 0,8 / Zweigeschossigkeit (zum Teil zwingend) / offene Bauweise) als in den All-
gemeinen Wohngebieten. Ebenso wie in den Allgemeinen Wohngebieten ist hier auf-
grund der BauNVO 1968 theoretisch eine 100 %ige Uberbauung der Grundstiicksfla-
chen mit Hauptanlagen, Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen sowie deren Vorfla-
chen und Zufahrten méglich. Praktisch ist die Bebauung in Mischgebieten héher als in
einem Allgemeinen Wohngebiet, so dass durchaus mit Uberbauungen von 70 % bis

80 % zu rechnen ist.

Die Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 42
sind bis auf wenige Ausnahmen bereits bebaut. Lediglich im Rahmen der Nachver-
dichtung (Ausschépfung z.B. der Mischgebiete durch Wegfall der Einschrankung des
Wohnens) ist eine Intensivierung der Bebauungsméglichkeiten zu erreichen. Die nach
den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42 maximal erreichbare bau-
liche Dichte ist iberwiegend bisher nicht ausgeschopft worden.

7. Anlass der Planidnderung

Der Bebauungsplan Nr. 42 wurde am 22.12.1970 rechtsverbindlich. Rechtsgrundlage
bildet somit die Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus dem Jahre 1968. Eine Be-
sonderheit dieses Bebauungsplanes sind Mischgebietsfestsetzungen mit folgendem

Wortlaut:

"In den Mischgebieten sind Wohnungen im 1. Vollgeschoss ﬁur bis in 25 m
Tiefe und in den dariber liegenden Vollgeschossen nur bis in 15 m Tiefe hin-
ter den strallenseitigen Baugrenzen zulassig."

Diese Festsetzung ging von einer stidtebaulichen Zielvorstellung aus, nach der es
problemlos moglich war, Wohnen und Gewerbe raumlich ungetrennt zu lassen. Die
Wohngebaude sollten im Sinne der stadtebaulichen Orientierung aber auch im Sinne
der unternehmerischen Selbstdarstellung dem 6ffentlichen Raum Fassung und Ges-
talt geben, indem sie straenseitig orientiert vorgesehen waren. Dieser Uberlegung
lag bedauerlicherweise weder eine Prognose der Veranderungen im gewerblichen Be-
reich (Prioritdten&nderung des Gestaltungswertes von gewerblichen Bauten) noch der
Gedanke der Trennung von Wohnen und Arbeit als gesamtgesellschaftlicher Prozess
zugrunde. Zudem fehlte eine folgerichtige Einschatzung der bereits am Ende der 60er
Jahre prognostizierten Verkehrsbelastungen.
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Aus heutiger Sicht ist zudem festzustellen, dass das stidtebauliche Konzept mit sei-
nen Uberwiegend sehr hohen Ausnutzungsziffern (GRZ 0,4 / GFZ 0,8 / Zweigeschos-
sigkeit / offene Bauweise) nicht in der Lage ist, die gewiinschte stadtebauliche Struk-
tur hervorzurufen. Uberbauungen durch Haupt- und Nebengebaude, Stellplatze und
Garagen sowie Zufahrten von 80 % sind nicht ungewdhnlich. Durch die festgesetzte
offene Bauweise sind uneingeschrankt Baukorperlangen bis zu 50 m zulassig. Hier-
durch kénnen stadtebaulich nicht erwiinschte Strukturen entstehen. Baukdérper mit ei-
ner maximalen Ausdehnung (Ldnge und Breite) von mehr als 25 m filhren zu soge-
nannten "Bauschluchten mit Tunneleffekt". Die vorgenannten Schwichen haben so-
wohl 6kologisch als auch stadtgestalterisch extreme Auswirkungen, die auch die Ak-
zeptanz von Innenstadtlagen fir tertidre Nutzungen und fir Wohnnutzungen reduzie-

ren.

Der Druck zur Schaffung von Wohnbaugrundstiicken ist nach wie vor grof}. Die Reak-
tivierung ungenutzter Potentiale unter dem Gesichtspunkt des sparsamen und scho-
nenden Umganges mit der begrenzten Ressource Boden ist somit eine folgerichtige
Entscheidung. Im Innenstadtbereich sind samtliche Infrastruktureinrichtungen vorhan-
den und eine Vielzahl von Bedarfen kann ohne die Benutzung von Kraftfahrzeugen
gedeckt werden.

Die Aktivierung innenstadtnaher Baugrundstiicke ist aus stadtebaulicher, Okologischer
und wirtschaftlicher Sicht der Inanspruchnahme von AuRenbereichsflichen vorzuzie-
hen. Jedoch muss auch in den innenstadtnahen Bereichen die Attraktivitit des Woh-
nens durch Beibehaltung von Ruhezonen in den riickwartigen Grundstiicksbereichen

gewahrleistet sein.

8. Ziele und Zwecke der Planinderung

Das Ziel dieser Bebauungsplaninderung stellt, grob gesagt, die Anpassung des Be-
bauungsplanes Nr. 42 an die heutigen stidtebaulichen Vorstellungen dar. Dabei muss
festgestellt werden, dass die Stadt Delmenhorst eine Vielzahl von Bebauungsplanen
aus den 60er und 70er Jahren mit den unter Punkt 7 genannten Schwichen hat und
die Beseitigung der grébsten Mangel nur im Rahmen eines sehr rationellen Vorge-
hens maglich ist. Die sich daraus ergebende Aktivierung von innerstadtischen Baufla-
chen fihrt zur Verminderung des Druckes auf die AuRenbereichsflichen im Stadtge-

biet.

Die Zielrichtung ist weiterhin die bessere Durchmischung von Wohnen und Gewerbe
im Bereich der Mischgebietsflachen, die Reduzierung der baulichen Dichte und der
Bebauung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflaichen auf ein im stadtebaulichen
Sinne positives MaR. Dabei ist ganz bewusst nur eine kleine Gruppe von Anderungen
vorgesehen worden, um dieselbe im Rahmen einer textlichen Anderung bzw. Ergan-
zung vornehmen zu kénnen.

9. Inhalte der Planinderung
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 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;
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10.

11.

» die Reduzierung der bisher zuldssigen Grund- und Geschossflachenzahlen in
Abhangigkeit von der zulissigen Geschosszahl;

e die Begrenzung der Uberschreitung nach § 19 (4) Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fiir die dort aufgefiihrten Anlagen auf 40 % / bei gewerblicher Nut-
zung in den Mischgebieten bis 50 %:

» die Gewahrleistung der Nichtinanspruchnahme von Teilen der rackwartigen,
nicht tberbaubaren Grundstiicksflichen durch Stellplatze und Garagen sowie
deren Vorflachen und Zufahrten [§ 1 (4) BauNVO];

= die Begrenzung der Nebenanlagen in Form von Gebzuden auf ein bestimmtes
Gréflenmal je Baugrundstiick;

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

= die Moglichkeit der Erhohung der zuldssigen Geschossflache um Flachen not-
wendiger Garagen, die unter der Gelandeoberfliche hergestellt werden.

Die Gbrigen Festsetzungen sowie die Planzeichnung werden durch die textlichen An-
derungen nicht beriihit und behalten weiterhin Gltigkeit.

Kampfmittel aus dem [I. Weltkrieqg

Im Rahmen der Beteiligung der Trager éffentlicher Belange hat die Bezirksregierung
Hannover - Kampfmittelbeseitigung - die dort vorhandenen Luftbilder der Alliierten
ausgewertet und der Stadt mitgeteilt, dass aus Griinden der Qualitat der Luftbilder
keine Aussagen fiir den Planbereich getroffen werden kénnen. Aus Sicherheitsgriin-
den werden jedoch baubegleitende Mafinahmen (z.B. Sondierungen) empfohlen. Im
Rahmen dieses Anderungsverfahrens wird ein Klarungsbedarf nicht gesehen.

Eine Kennzeichnung gemaR § 9 (5) 3. BauGB kann nicht erfolgen, da diese Bebau-
ungsplananderung ausschlieflich aus textlichen Anderungen besteht. Es ergeht je-
doch der Hinweis, dass Bauherren vor Beginn einer Baumafinahme mit der Bezirks-
regierung Hannover klaren miissen, ob und in welchem Umgang Bodensondierungen

durchzuftihren sind.

Umweltvertraglichkeitspriifung und Umweltfolgenabschitzung

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie und weiterer Richtlinien
der Europaischen Gemeinschaft zum Umweltschutz vom 27.07.2001 wurde durch den
Artikel 12 auch das Baugesetzbuch (BauGB) geandert und die Umweltvertraglich-
keitsprifung in die Bauleitplanung integriert. Mit der Anderung des Baugesetzbuches
besteht seither die Pflicht, bei bestimmten Planverfahren fiir Vorhaben die Umweltver-
traglichkeitsprifung durchzufihren. Dabei sind die durch ein Verfahren entstehenden

Umweltfolgen abzuschétzen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Sidliche Nutzhorner Strae* mit ihren
textlichen Festsetzungen lasst sich nicht in die Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben* (Anla-
ge 1 zum zuvor genannten Artikelgesetz) einordnen und ist im Sinne dieses Gesetzes
somit von untergeordneter Bedeutung fiir die Umwelt. Sie fallt damit auch nicht in den
Anwendungsbereich dieses Gesetzes. Demzufolge missen auch keine ggfs. durch
dieses Verfahren entstehenden Umweltfolgen abgeschatzt werden.
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12.

13.

14.

15.

Mit einer Gesamtgrofe von ca. 6,33 ha liegt das Plangebiet zudem deutlich unterhalb
jeglicher Schwellenwerte der Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben. Ein detaillierter
Umweltbericht und weitergehende Ausfilhrungen zu den einzelnen Schutzgiitern und
deren Wechselwirkungen sind deshalb in mehrfacher Hinsicht nicht erforderich.

Weitere Fachbeitrage (siehe auch 12.) oder Gutachten sind nach dem heutigen Stand
der Planung ebenfalls nicht erforderlich.

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 Veran-
derungen der Gestalt oder Nutzungen von Grundstiicken, die die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheb-
lich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Dazu ist auszufiihren, dass der Bebauungsplan Nr. 42 seit 1970 rechtsverbindlich ist,

die Bebauung bis auf wenige Teilbereiche vollstéandig abgeschlossen ist und die heute
mogliche Bebaubarkeit der Grundstiicke in Teilbereichen um ca. 25 % und etwa 50 %
fur sonstige Anlagen reduziert wird. Somit findet ein Eingriff in Natur und Landschaft
aufgrund dieser Anderung nicht statt, sondern die bisher rechtskonform moglichen

Eingriffe werden auf ein 6kologisch, sozial und stadtebaulich vertragliches MaR redu-
ziert.

Aus den vorstehenden Griinden ist eine Eingriffsregelung tber einen landschaftspfle-
gerischen Begleitplan nach § 8 (4) BNatSchG nicht erforderlich.

Beriicksichtiqung der Belange nach § 1 (5) BauGB

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung und eine dem Wohli
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und
dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Le-
bensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Insbesondere sind die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse bei der Aufstellung der

Bauleitplane zu beriicksichtigen.

Abwigung der privaten und é6ffentlichen Belange nach § 1 (6) BauGB

Die Ermittlung der abwagungsrelevanten Sachverhalte und die Einstellung in den Ab-
wagungsprozess erfolgt durch den zweiteiligen Beteiligungsprozess der sich betroffen
fahlenden Biirgerinnen und Biirger sowie der Trager &ffentlicher Belange. Die privaten
und offentlichen Belange sind gemaR § 1 (6) BauGB gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwagen.

Verfahrensvermerke

Mit der Bekanntmachung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Sidliche
Nutzhorner Strale“ nach § 10 (3) BauGB werden die bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 42 vom 22.12.1970 in Teilen durch diese textlichen Festsetzun-
gen geandert bzw. ergénzt. Alle (ibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben

davon unberiihrt.
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Anderungsbeschluss 04.10.1994
Frihzeitige Birgerbeteiligung 09.12.1996 bis 14.01.1997
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 16.12.1996 bis 21.01.1997
Offentliche Auslegung 24.02.2003 bis 24.03.2003
Satzungsbescluss 27.05.2003

Delmenhorst, den 10. Juni 2003

Stadt Delmenhorst

Der Oberblrgermeister Stadtplanungsamt
In Vertretung Im Auftrag
Ek? MTQQ/L

K Keller /J U. thm
Stadtbaurat
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Anlage zur Begriindung

Beriicksichtigung unterschiedlicher Beldge bei der Ermittiung der
Grundflachenzahl (GRZ)

Nr. |Art der Flichen Abflussbeiwert |
y

1 Wasserundurchlassige Flachen, z.B.:
e Betonflachen
» Befestigte Flachen mit Fugendichtung
e Schwarzdecken
» Pflaster mit Fugenverquss - |
2 Teildurchlassige und schwach ableitende Flachen, z.B.:
» Betonpflastersteine, in Sand oder Schlacke verlegt,
Flachen mit Platten 0,7
» Flachen mit Pflaster, Fugenanteil > 15 %,
z.B. 10 cm x 10 cm und kleiner 0,6
e Wassergebundene Flichen B 0,5
3 Wasserdurchiassige Fiachen ohne oder mit unbedeutender
Wasserableitung, z.B.:
» Parkanlagen und Vegetationsflachen
e Schotter- und Schlackenboden, Rollkies, auch mit be- 0.0
festigten Teilflachen wie
e Gartenwege mit wassergebundener Decke oder
e Einfahrten und Einzelstellplatze mit
Rasengittersteinen

1,0

Beispiel fiir die Ermittlung der Grundflichenzahl (GRZ)

IErundétUcksgrﬁBe . 600 m? ]
Zulassige Grundflachenzahl fir die Haupt- 0,3

| anlagen _

Zulassige Uberschreitung durch Anlagen 40 %

'nach § 19 (4) BauNVO ]

| Zulassige GRZ gesamt 0,42 _

Belag: Kleinpflaster 10x10 _ v 0,6 )

Wohnhaus (Hauptanlage) ca. 120 m?
GRZ=120:600=0,2

Garage ca. 30 m?
GRZ =30:600=0,05

Zufahrt ca. 20 m?, Belag mit Kleinpflaster (v 0,6)
GRZ =20x0,6:600=0,02

GRZ gesamt = 0,27

Die Hauptanlage ist < 0,3. Die Gesamtversiegelung ist < 0,42.
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