Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 13

1. Anderung
,sNeue StraBelJahnstraBe/Diiper Strafe*

fur die Grundstiicke beiderseits der Neuen Strale, der

JahnstralBe und der Diiper StraBe sowie entlang der
Ostlichen KantstraRe.
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B E G R U NDUOUDN G
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13

"Neue StraBe/JahnstraBe/Diiper StraBe"”

fir die Grundstiicke beiderseits der Neuen StraBe, der Jahn-
straBe und der Diper StraBe sowie entlang der &stlichen Kant-
strase

1.

Plananderung/Anderungsbeschluf

Der Rat der stadt hat in seiner Sitzung am 4. 10. 1994 die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 vom 16. 1. 1965 fdr
Grundstiicke beiderseits der Neuen StraBe, der Jahnstrafge,
der Diliper StraBe und entlang der &stlichen KantstraBe be-
schlossen. Die Anderung soll in textlicher Form erfolgen.
Die &6ffentliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses ge-
maB § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) erfolgte am 29. 10. 1994.

Lage und riumliche Abgrenzunyg des Geltungsbereiches

Die 1. Anderung umfaBt einen im westlichen Stadtgebiet
gelegenen Teilbereich. Er liegt ca. 1,1 km vom Stadtzentrum
entfernt im Ortsteil Deichhorst.
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AnschluBplanungen

In den umgebenden Bereichen ist iiberwiegend Wohnbebauung
vorhanden. Ostlich schlieBen sich die Betriebsflichen der
Deutschen Linoleumwerke (DLW) an.



BerﬁCksichtiang vorrangiger Fachplanungen

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

Derzeitige stidtebauliche Situation

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes beste-
hen Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete. Dariliber hinaus
wurden Flédchen fiir den Gemeinbedarf festgesetzt, die jedoch
von dieser Bebauungsplandnderung nicht beriihrt werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten, ist aufgrund der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1962 und der zugelassenen
hohen baulichen Dichte (GRZ: 0,4/GFZ: 0,7/Zweigeschossig-
keit/offene Bauweise) eine theoretisch unbegrenzte Uberbau-
ung der Grundstiicke méglich. Tatsdchlich sind allerdings
Uberbauungen von 60 % bis 80 % wahrscheinlich.

In den Mischgebieten kann wie in den Allgemeinen Wohngebie-
ten eine Uberhéhte bauliche Dichte (GRZ: 0,4/GFZ:
0,7/Zweigeschossigkeit/offene Bauweise) erreicht werden.
Ebenso wie in den Allgemeinen Wohngebieten ist hier auf-
grund der BauNVO 1962 theoretisch eine 100 3ige Uberbauung
der Grundstiicksfldchen mit Hauptanlagen, Nebenanlagen, Ga-
ragen und Stellplédtzen sowie deren Vorflichen und Zufahrten
méglich. Praktisch ist die Bebauung in solchen Gebieten h&-
her als in einem Allgemeinen Wohngebiet, so daB durchaus

Q

mit Uberbauungen von 70 % bis 80 $ zu rechnen ist.

In den Baugebieten besteht die Festsetzung, wonach zwischen
den Geschofigrenzen und den Baugrenzen Wohnriume nicht er—
richtet werden diirfen. In den Allgemeinen Wohngebieten sind
in diesen Bereichen nur erdgeschossige Nebenanlagen und in
den Mischgebieten nur erdgeschossige Bauteile und Nebenan-
lagen zuldssig. Aufer im 6stlichen und nordéstlichen Gel-
tungsbereich (direkt angrenzend an die Gewerbefldchen der
DLW) besteht keine Notwendigkeit, diese Festsetzung auf-
recht zu erhalten. Vielmehr soll in den ubrigen rilckwédrti-
gen Grundstilicksbereichen die Méglichkeit einer Nachverdich-
tung allgemein angeboten werden. Der Begrindung zum Bebau-
ungsplan Nr. 13 ist zu entnehmen, dafl eine Ausnahmeregelung
im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete ohnehin bestanden
hat.

Die Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches waren
zum Zeltpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13
Uberwiegend bebaut. Lediglich im Rahmen der zuvor beschrie-
benen Nachverdichtung (Wegfall der Einschrédnkung des Woh-
nens in Teilbereichen) ist eine Intensivierung der
Bebauungsméglichkeiten zu erreichen.

Die maximal erreichbare bauliche Dichte ist Uberwiegend
nicht ausgeschépft.

AnlaPb der Plandnderung

Der Bebauungsplan Nr. 13 wurde am 16. 1. 1965
rechtsverbindlich. Rechtsgrundlage bildet somit die



Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus dem Jahre 1962. Eine Be-
sonderheit dieses Bebauungsplanes ist die Festsetzung in
den Baugebieten mit folgendem Wortlaut:

"Zwischen GeschoBgrenze und Baugrenze diirfen keine
Wohnrdume errichtet werden. Beim WA sind nur erdge-
schossige Nebenanlagen, bei MT erdgeschossige Bauteile
und Nebenanlagen zuldssig."

Die Notwendigkeit dieser Festsetzung ist aus der Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 13 nicht ersichtlich. AuBer in der
direkten Nachbarschaft zu den DLW-Fldchen 1ist sie nicht
nachvollziehbar.

Aus heutiger Sicht ist zuden festzustellen, daB das
stadtebauliche Konzept mit seinen hohen Ausnutzungsziffern
(GRZ: 0,4 / Grz: 0,7 / Z2Zweigeschossigkeit / offene Bau-
weise) nicht in der Lage ist, die gewiinschte stddtebauliche
Struktur hervorzurufen. Uberbauungen durch Haupt- und Ne-
bengebdude, Stellpldtze und Garagen sowie Zufahrten von 80
% sind nicht ungewdhnlich. Durch die festgesetzte offene
Bauweise sind uneingeschrankt Baukérperldngen bis zu 50 m
zulassig. Hierdurch kénnen stadtebaulich nicht erwilnschte
Strukturen entstehen. Baukérper mit einer maximalen Ausdeh-
nung (Ldnge und Breite) von mehr als 25 m fiuhren zu soge-
nannten "Bauschluchten mit Tunneleffek:t". Die vorgenannten
Schwéchen  haben sowohl d&kologisch als auch stadt-
gestalterisch extreme Auswirkungen, die auch die AKteptanz
von Innenstadtlagen fir tertiire Nutzungen und fiir Wohn-
nutzungen reduzieren.

Der Druck zur Schaffung von Wohnbaugrundstiicken ist zur
Zeit sehr grof. Die Reaktivierung ungenutzter Potentiale
unter dem Gesichtspunkt des Sparsamen und schonenden Umgan-
ges mit der begrenzten Ressocurce Boden ist somit eine fol-
gerichtige Entscheidung. Im Innenstadtbereich sind s&mtli-
che Infrastruktureinrichtungen vorhanden und eine Vielzahl
von Bedarfen kann ohne die Benutzung wvon Kraftfahrzeugen
gedeckt werden.

Die Aktivierung innenstadtnaher Baugrundstiicke ist aus
stadtebaulicher, &kologischer und wirtschaftlicher Sicht
der Inanspruchnahme von AuBenbereichsfldchen vorzuziehen.
Jedoch muf auch in den innenstadtnahen Bereichen die At-
traktivitdt des Wohnens durch Beibehaltung von Ruhezonen in
den rilckwdrtigen Grundstiicksbereichen gewdhrleistet sein.

Ziele und Zwecke der Plandnderung

Ziel dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ist,
grob gesagt, die aktivierung bisher ungenutzter Wohnbaupo-
tentiale inm Geltungsbereich. Dabei mup festgestellt werden,
daff die Stadt Delmenhorst eine Vielzahl von Bebauungsplé&nen
aus den 60er und 70er Jahren mit den unter Punkt 6 genann-
ten Schwdchen hat und die Beseitigung der grébsten Mangel
nur im Rahmen eines sehr rationellen Vorgehens méglich ist.
Die sich daraus ergebende ktivierung von innerstidtischen
Baufldchen fihrt zur Verminderung des Druckes auf die
AufPenbereichsflichen im Stadtgebiet.



Die Zielrichtung ist weiterhin die bessere Durchmischung
von Wohnen und Gewerbe im Bereich der Mischgebietsflédchen,
die Reduzierung der baulichen Dichte und der Bebauung der
nicht ilberbaubaren Grundstiicksfldchen auf ein im stidtebau-
lichen Sinne positives MaB.

Dabei ist ganz bewuft nur eine kleine Gruppe von Anderungen
vorgesehen worden, damit die Anderungen bzw. Ergdnzungen in
textlicher Form vorgenommen werden kénnen. Es ist nicht be-
absichtigt, die zeichnerischen Darstellungen des Bebauungs-
planes Nr. 13 zu verdndern oder zu ergédnzen. Es sollen le-
diglich die unter Punkt 8 aufgefiihrten Anderungen bzw. Er-
gédnzungen vorgenommen werden. Alle ibrigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 13 werden ihre Giiltigkeit auch nach
der Rechtskrafterlangung der 1. Anderung behalten.

Inhalte der Plandnderung

Die TInhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
umfassen:

- Teilentfall der Festsetzung, nach der die Errichtung
von Wohnungen in den Allgemeinen Wohngebieten Mischge-
bieten eingeschrédnkt wird;

- Anderung der offenen Bauweise in eine abweichende Bau-
weise verbunden mit einer Begrenzung der maximalen Aus-
dehnung der Baukérper (Linge und Breite) auf 25 m unter
Einhaltung der Grenzabstinde der offenen Bauweise und
Fortbestand der sonstigen Festsetzungen der offenen
Bauweise; ’

- Reduzierung der zulédssigen Grund- und GeschoRflichen-
zahlen in den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebie-
ten in Abhingigkeit von der zulissigen GeschoBzahl;

- Begrenzung der Uberschreitung nach § 19 (4) Baunut-
Zungsverordnung (BaulNVO) fiir die dort aufgefihrten An-
lagen auf 40 %; bei gewerblicher Nutzung in den Misch-
gebieten bis 50 %. Zur Ermittlung der Grundfldchenzahl
(GRZ) sind die Anlagen 1 und 2 dieser Begrindung zu be-
achten.

- Gewdhrleistung der Nichtinanspruchnahme von Teilen der
rickwédrtigen, nichtiberbaubaren Grundstiicksflédchen
durch Stellpldtze und Garagen sowie deren Vorfldchen
und Zufahrten (§ 1 (4) BauNVvoO) ; '

= Begrenzung der Nebenanlagen' in Form von Geb&uden auf
ein bestimmtes Gréfenmaf je Baugrundstiick;

C Unzulédssigkeit von Anlagen nach § 12 BauNVO und
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO in den Vorgartenbereichen
und

- Moglichkeit der Erhéhung der zuldssigen GeschoBfliche
um  Flédchen notwendiger Garagen, die unter der
Gelandeoberflédche hergestellt werden.



10.

Die dbrigen Festsetzungen sowie die Planzeichnung werden
durch die textlichen Anderungen nicht beriihrt und behalten
weiterhin Giiltigkeit.

Kampfmittel aus dem II. Weltkrieq

Im Rahmen der Beteiligung der Trdger O6ffentlicher Belange
hat die Bezirksregierung Hannover - Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst - die dort vorhandenen Luftbilder der Alliier-
ten ausgewertet und der Stadt mitgeteilt, daB im gesamten
Planbereich Kampfmittel aus dem IT. Weltkrieg zu vermuten
sind und eine Oberfldchensondierung fiir erforderlich gehal-
ten wird. Im Rahmen des Anderungsverfahrens wird ein Kl1i-
rungsbedarf nicht gesehen. Eine Kennzeichnung gemdf § 9 (5)
Nr. 3 BauGB kann nicht erfolgen, da die Bebauungsplaninde-
rung ausschlieBlich aus textlichen Anderungen besteht. Es
ergeht jedoch der Hinweis, dag Bauherren vor Beginn einer
Baumafnahme mit der Bezirksregierung Hannover kldren miis-
sen, ob und in welchem Umfang Bodensondierungen durchzufiih-
ren sind.

Wasserschutzgebiet "An den Graften"

Der sidliche Teilbereich des Planungsgebietes liegt in der
Schutzzone III B des Wasserschutzgebietes filir das Wasser-
werk I der Stadt Delmenhorst "aAn den Graften". Eine nach-
richtliche Ubernahme in Legende und Planzeichnung kann
nicht erfolgen, da diese Plandnderung ausschlieBlich in
textlicher Form erfolgt. Es ergeht jedoch der Hinweis, daB
die Verordnung fiir das Wasserschutzgebiet zu beachten ist.
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11. Liegt ein Eingriff im Sinne der Naturschutzgesetzgebung

vor?

Entsprechend § 8 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
sind die Eingriffe in Natur und Landschaft wie folgt defi-
niert:

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses
Gesetzes sind Ver&nderungen der Gestalt oder Nutzungen
von Grundsticken, die die Leistungsfdhigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich
oder nachhaltig beeintrédchtigen kénnen.

Dazu ist auszufithren, daB der Bebauungsplan Nr. 13 seit
1965 rechtsverbindlich ist, die Bebauung bis auf wenige
Teilbereiche vollstdndig abgeschlossen ist und die heute
mégliche Bebaubarkeit der Grundstiicke in Teilbereichen um
ca. 25 % und etwa 50 % flir sonstige Anlagen reduziert wird.
Somit findet ein Eingriff in Natur und Landschaft aufgrund
dieser Anderung nicht statt, sondern die bisher rechtskon-
form méglichen Eingriffe werden auf ein 6kologisch, sozial
und stddtebaulich vertrigliches Maf reduziert.

Aus den vorstehenden Grilinden ist eine Eingriffsregelung

Uber einen landschaftspflegerischen Begleitplan nach § 8
(4) BNatSchG nicht erforderlich.

12. Abwagqung der privaten und 6ffentlichen Belange

Die Ermittlung der abwdgungsrelevanten Sachverhalte und
Einstellung in den AbwdgungsprozeB erfolgt durch den
zweiteiligen BeteiligungsprozeR der sich betroffen fiihlen-
den Blrgerinnen und Biirger sowie der Tradger &ffentlicher
Belange.

13. Verfahrensvermerke

Mit der Bekanntmachung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 13 nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) werden die bisheri-
gen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13 vom 16. 1.
1965 durch die textlichen Anderungen der 1. Anderung er-
setzt. Die librigen Festsetzungen bleiben davon unberiihrt.

Delmenhorst, den 25. Juni 1996

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor

In Vertretung Stadtplanungsamt
Im Auftrag
K. Keller U. Ihm

Stadtbaurat



ANLAGE 1 ZUR BEGRUNDUNGCG

Beriicksichtigqung unterschiedlicher Belia

Grundfl&achenzahl (GRZ)

Auszug aus Tabelle 16 der DIN 1986-2:

ge bei der Ermittlung der

Nr.

Art der Fl&chen

AbfluBbeiwert

Wasserundurchlédssige Flache, z.B.:

- Betonfl&chen

- Befestigte Flidchen mit Fugendichtung
Schwarzdecken

Pflaster mit Fugenverguf

Teildurchl&ssige und schwach ableitende
Fl&chen, z.B.:

- Betonpflastersteine, in Sand oder
Schlacke verlegt, Fldchen mit Platten

[+

- Flachen mit Pflaster, Fugenanteil > 15 %
z.B. 10 cm x 10 cm und kleiner

- wassergebundene Flédchen

Wasserdurchldssige Fldchen ohne oder mit
unbedeutender Wasserableitung, z.B.:

- Parkanlagen und Vegetationsflé&chen
- Schotter- und Schlackenboden, Rollkies,
auch in Verbindung mit befestigten
Teilfldchen wie
- Gartenwege mit wassergebundener Decke
- oder Einfahrten mit Einzelstellplétze
mit Rasengittersteinen




ANTLAGE 2 ZUR BECRUNDUNG

Beispiel fiir die Ermittlung der Grundflichenzahl (GRZ)

Grundsticksgréfe 600 m?

Zul. Grundflédchenzahl (GRZ)
fir die Hauptanlagen 0,3

zul. Uberschreitung durch -
Anlagen nach § 19 (4) BauNVO:; 40 %

zul. GRZ gesamt 0,42

Belag: Kleinpflaster 10 x 10 Y 0,6

GARAGE ZUFAHRT
ca. 30 m? |ca. 20 m?

WOHNHAUS
ca. 120 m?
GARTEN

Wohnhaus (Hauptanlage) ca. 120 m? / GRZ = 120 : 600 = 0,2
Garage ca. 30 m?/ GRZ = 30 : 600 = 0,05
Zufahrt ca. 20 m?*/ GRZ = 20 x 0,6 : 600 = 0,02
Belag mit Kleinpflaster (Y o0,6)
GRZ gesamt: 0,27

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



