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Bebauungsplan Nr. 16
1. ANDERUNG "Nérdliche Berliner Strage"

fur Grundstiicke beiderseits der Berliner StraBe zwi-
schen der Syker Strae und dem Stickgraser Damm.

UBERSICHTSPLAN M. 1 : 10.000

VERFAHRENSSTAND: SATZUNGSBESCHLUS (20. 6. 1995)
BEARBEITET: Stadtplanungsamt  Frau Bringmann



10.

11.

12.

Inhaltsverzeichnis

Plandnderung / Anderungsbeschluf

o

Planunterlage

Lage und rédumliche Abgrenzung des
Geltungsbereiches

Anschlufplanungen

Berlcksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Derzeitige stéddtebauliche Situation

Anlaf der Plandnderung
Ziele und Zwecke der Planénderung
Inhalte der Plandnderung

Liegt ein Eingriff im Sinne der
Naturschutzgesetzgebung vor?

Abwdgung der privaten und dffentlichen Belange

Verfahrensvermerke

Seite
Seite

Seite

[\

A}

=



[AW]

Begrindung
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16

"N6érdliche Berliner StraBe"

fir Grundstiicke beiderseits der Berliner StraBe (teilweise) zwi-
schen der Syker StrafBe und dem Stickgraser Damm

1.

Plandnderung / Anderungsbeschluf

- Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 12. 7. 1994 die 1.
" Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 vom 7. 8. 1968 flur Grund-

sticke beiderseits der Berliner Strape (teilweise) zwischen
der Syker StraBe und dem Stickgraser Damm beschlossen. Die An-
derung soll in textlicher Forn erfolgen. Die &ffentliche Be-
Kanntmachung des Anderungsbeschlusses gemaB § 2 (1) Baugesetz-
buch (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
en Verwaltungsvorschriften z2um - Baugesetzbuch (VV-BauGB
39.1.3) ist die Herstellung einer Planunterlage durch die Ka-
tasterverwaltung bei Bebauuungsplanénderungen in textlicher

Form nicht erforderlich. In der Planunterlage ist
ausscnlieflich der Geltungsbereich der 1. Anderung
dargestellt. '

Lage und rdumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Anderung umfaft einen im Ostlichen Stadtgebiet
Teilbereich. Er liegt ca. 2 km vom Stadtzentrum entfernt zu
beiden Seiten der Berliner Strafe im Abschnitt zwischen
Strafe und Stickgraser Damm und zum Teil Uber diese Strafen
hinausgehend.
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AnschluBplanungen

In den umgebenden Bereichen 1st Uberwiegend Wohnbebauung vor-
handen. Westlich der Berliner StraBe werden die rickwartigen
Fldchen derzeit noch garunerlsch genutzt. Ostlich der Berliner
StraBe wird zur Zeit der Bebauungplan Nr. 31 durch den Bebau-
ungsplan Nr. 233 geédndert und das Umlegungsverfahren 6 durch-
gefihrt. Diese Flachen sind somit nicht Bestandteil dieser 1.
Anderung zum Bebauungsplan Nr. 16.

Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

»

Vorrangige Fachplanungen, die bei dieser Bebauungsplqnauderqng
zu berlicksichtigen sind, liegen nicht vor bzw. sind hier nicht
bekannt. -

Derzeitige stddtebauliche Situation

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bestehen
Allgemeine Wohng , Mischgebiete und Gewerbegebiete. Der
Bedarf einer And in den Gewerbegebieten wird nicht gese-
hen, da diese Anderung vorangig dazu beitragen soll, die Wohn-
qualitéten zu verbessern.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist aufgrund der Baunutzungs-
veroranung (BauNVO) 1962 und der hohen baulichen Dichte (GRZ:
0,4 / GFZ: 0,7 / chlgcsch0351gke1t / offene Bauweige) eilne
theoretisch unbeg nzte Uberbauung der Grundstiicke mndglich.
Tatsdchlich sind allerdings Uberbauungen von 60 % bis 80 2
wahrscheinlich.

In den Mischgebieten besteht neben der Festsetzung (AusschluB
von Wohnungen in bestimmten Teilbereichen) wie in den Allge-
meinen Wohngebieten eine lberhdhte bauliche Dichte (GRZ: 0,4 /
GFZ: u,7 / Zweligeschossigkeit ,/ offene Bauweise). Ebenso wie
in den Allgemeinen Wohngebieten ist hier aufgrund der BaulNVO
1962 theoretisc; eine 100 %ige Uberbauung der Grundstiicksflé-

chen mit Hauptanlagen, Nebenanlagen, Garagen, Stellplétzen unda
deren Zufahrten rogllch PLahtlsch ist die Bebauung in solchen
Gebieten hdhe als

in einem Allgemeinen Wohngebiet, so daB
ngsraten von 70 % bis 80 % zu rechnen
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Die Baugrundsticke innerhalb des Geltungsbereiches waren zum
Teil bereits zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes
ut. Im Laufe der folgenden Jahre wurde die Bebauung
£ nige Ausnahmen abgeschlossen. Ledlgllcu im Rahmen
achverdichtung (Ausschépfung z.B. der Mischgebiete durch
11 der Einschré&nkung des Wohnens ) ist eine Intensivie-
rung der Bebauungsmoéglichkeiten zu erreichen. Die Uberprufung
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der GRZ in St*cupLOMel hat ergeben, daf im Bestand durch-
schnittlich eine GRZ von 0,25 erreicht worden ist und somit
die maximal erreich are RZ O 4 in der Vergangenheit kaum aus-
geschopft wurde.

Anlapb der Plandnderung

Der Bebauungsplan Nr. 16 wurde am 7. 8. 1968 rechtsverbind-
lich. Rechtsgrundlage bildet somit die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) aus dem Jahre 19%62. FEine Besonderheit dieses Bebau~
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ungsplanes sind Mischgebietsfestsetzungen mit folgendem Wort-
laut:

"In Mischgebieten sind Wohnungen nur bis in eine Bautiefe
von 15 m hinter der straBenseitigen Baugrenze zuldssig."

Diese Festsetzung ging von einer stéddtebaulichen Zielvorstel-
lung aus, nach der es problemlos mdglich war, Wohnen und Ge-
werbe rdumlich ungetrennt zu lassen.

Die Wohngeb&ude sollten im Sinne der stéddtebaulichen Orientie-
rung aber auch im Sinne der unternehmerischen Selbstdarstel-
lung dem O&ffentlichen Raum Fassung und Gestalt geben, indem
sie straPenseitig orientiert vorgesehen waren. Dieser Uberle-

.gung lag bedauerlicherweise weder eine Prognose der Veréande-

rungen 1im gewerblichen Bereich (Prioritdtendndefung des Ge-
staltungswertes von gewerblichen Bauten) noch der Gedanke der
Trennung von Wohnen und Arbeit als gesamtgesellschaftlicher
Prozef zugrunde. Zudem fehlte eine folgerichtige Einschédtzung
der bereits am Ende der 60er Jahre prognostizierten Verkehrs-
belastungen.

Aus heutiger Sicht ist zudem festzustellen, daP das st dteuau~
liche Konzept mit seinen hohen Ausnutzungsziffern GRZ: 0,4 /
GFZ: 0,7 / Zweiges h0531gkelu / offene Bauweise) nlcht in der
Lage ist, die gewilnschte sté&dtebauliche Struktur hervorzuru-
fen. Uuerbquu“gen durch Haupt- und Nebengebdude, Stellplétze
und Garagen sowie Zufahrten von 80 % sind nicht ungewdhnlich.
Durch die festgesetzte offene Bauweise sind uneingeschrankt
Baukdrperléngen bis zu 50 m zulédssig. Hierdurch kénnen stadte-
baulich nicht erwlinschte Strukturen enstehen. Baukdrper nit
einer maximalen Ausdehnung (L&nge und Breite) von mehr als 25
m fihren 2zu sogenannten "Bauschluchten mit Tunneleffekt". Die
vorgenannten Schwdchen haben sowohl &kologisch als auch stadt-
gestalterisch extreme Auow1Lhungeﬂ die auch die Akteptanz von
Innenstadtlagen flr tertidre Nutzungen und fir Wohnnutzungen
reduzieren.

Der Druck zur Schaffung von Wohnbaugrundstiicken ist zur Zeit
sehr grof. Die Reaktivierung ungenutzter Potentiale unter dem
Gesichtspunkt des sparsamen und schonenden Umganges mit der
begrenzten Ressource Boden ist somit eine folgerichtige Ent-
scheidung. Im Innenstadtbereich sind sédmtliche
Infrastruktureinrichtungen vorhanden und eine Vielzahl von Be-
arfen kann ohne die Benutzung von Kraftfahrzeugen gedeckt

tadtnaher Baugrundsticke ist aus stddte-
r
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baulicher, O&kologischer und wirtschaftlicher Sicht der Inan-
spruchnahme von AuPenbereichsfldchen vorzuziehen. edoch muB
auch 1in den inﬁenstadtﬂaueﬂ Bereichen die Attraktivita t de
Wohnens durch Beibehaltung von Ruhezonen in den rilickwartige
Grundstlcksbereichen gewdhrleistet sein.

Ziele und Zwecke der Plandnderung

ebauungsplandnderung stellt, grob gesagt, die

Das Ziel dieser Be

Anpassung des Bebauungsplanes Nr. 16 an dle ucutlgen stidte~
baulichen Vorstellungen dar. Dabei muB festgestellt werden,
daf die Stadt Delmenhorst eine Vielzahl von Bebauungap¢éneﬁ
aus den 60er und 70er Jahren mit den unter Punkt 7 genannten
Schwdchen hat und die Beseitigung der grdbsten Mingel nur in
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Rahmen eines sehr rationellen Vorgehens méglich ist. Die sic
daraus ergebende Aktivierung von innerstddtischen Baufldchen
fiihrt zur Verminderung des Druckes auf die AuRenbereichsflé-
chen im Stadtgebiet.

Die Zielrichtung ist weiterhin die bessere Durchmischung von
Wohnen und Gewerbe auf den Mischgebietsflédchen, die Reduzie-
rung der baulichen Dichte und der Bebauung der nichtiiberbauba~-
ren Grundstlicksflidchen auf ein im stéddtebaulichen Sinne posi-
tives Mab.

Dabei ist ganz bewuBt nur eine kleine Gruppe von Anderungen
vorgesehen worden, damit die Anderungen bzw. Ergédnzungen in
textlicher Form vorgenommen werden Kkénnen.

‘ »

Inhalte der Plandnderundg

Die Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 umfas-
sen:

- Entfall der Festsetzung, nach der die Errichtung von Woh-
nungen in den Mischgebieten eingeschrankt wird;

- Anderung der offenen Bauweise in eine abweichende Bauweise
verbunden mit einer Begrenzung der maximalen Ausdehnung der
Baukdrper (Liange und Breite) auf 25 m unter Einhaltung der
Grenzabstédnde der offenen Bauweise und Fortbestand der son-
stigen Festsetzungen der offenen Bauweise;

- Reduzierung der zul&ssigen Grund- und GeschoBfldchenzahl in
den Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten in Abh&éngig-

keit von der zuldssigen GeschoBzahl;

- Begrenzung der Uberschreitung nach § 19 (4) Baunutzungsver-
ordnung fur die dort aufgefiihrten Anlagen auf 40 % (bei ge-
werblicher Nutzung in den Mischgebieten bis 50 %);

- Gewdhrleistung der Nichtinanspruchnahme von Teilen der
rickwértigen, nichtiberbaubaren Grundstiicksfldchen durch
Stellplatze und Garagen sowie deren Bewegungsriume,
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- Begrenzung der Nebenanlagen 1in Form von Gebduden auf ei
bestimmtes GrdBenmaf Jje Baugrundstlck:;

- Unzulédssigkeit von Anlagen nach § 12 BauNVO und Nebenanla-
en nach § 14 BaulNVO 1n den Vorgartenbereichen und
g

- M6glichkeit der Erhéhung der zuldssigen GeschoBfléche um
Fladchen notwendiger Garagen, die unter der Gelédndeoberflé-
che hergestellt werden.

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 Verdnderungen der Gestalt oder Nutzungen wvon Grund-
stiicken, die die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes

ocder des Landschaftsbildes erheblich oder nachhaltig beein-
trédchtigen kénnen.
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‘Abwiqung_der privaten und 6ffentlichen Belange

6

Dazu ist auszufihren, daB der Bebauungsplan Nr. 16 seit 1968
rechtsverbindlich ist, die Bebauung bis auf wenige Teilberei-
che vollstéandig abgeschlossen ist und die heute mégliche Be-
baubarkeit der Grundstiicke in Teilbereichen um ca. 25 % und
etwa 50 % flr sonstige Anlagen reduziert wird. Somit findet
ein Eingriff in Natur und Landschaft aufgrund dieser Anderung
nicht statt, sondern die bisher rechtskonform mdglichen Ein-
griffe werden auf ein O6kologisch, sozial und stéddtebaulich
vertrédgliches MaB reduziert.

Aus den vorstehenden Grinden ist eine Eingriffsregelung iiber

einen landschaftspflegerlschen Begleitplan mnach § 8 (4)
BNatSchG nicht erforderlich.

£

Die Ermlttlung der abwidgungsrelevanten Sachverhalte und Ein-
stellung in den AbwigungsprozefB erfolgt durch den zweiteiligen
Betelllgungsprozeﬁ der sich betroffen flihlenden Bilrgerinnen
und Blirger sowie der Tré&ger 6ffentlicher Belange.

Verfahrensvernerke

Mit der Bekanntmachung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
16 nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) werden die bisherigen Fest-~
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 16 vom 7. 8. 1968 im ge-
samten Geltungsberelch durch die textlichen Anderungen der 1.
Anderung ersetzt. Die Ubrigen Festsetzungen bleiben davon un-
berthrt.

Delmenhorst, den 20. Juni 1995

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor Stadtplanungsant

ung Im Auftrag

AYa\
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Stadtbaarat



