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Lage und GroBe

1 Anlass und Ziel der Planung

Entlang der ehemaligen Bundesstra3e 51, Auf dem Esch, in Diepholz werden im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 59 ,Kapellenweg [ B51" mehrere groBflachige Gewerbegebiete
ausgewiesen. Mit der UmgehungsstraBe, die das Stadtgebiet nordlich umgeht, ist die
Verkehrsbelastung der StraBe ,Auf dem Esch” in den vergangenen Jahren stark gesunken. Die Lage
hat damit an Attraktivitdt flir bislang ansdssige Gewerbebetriebe verloren, fiir Wohn- und
Mischnutzungen jedoch gewonnen. Der Bebauungsplan soll entsprechend dieser Tendenzen
weiterentwickelt werden. Die meisten Flachen in diesen Gebieten befinden sich noch in
gewerblicher Nutzung; auf einer Teilflache an der siidlichen Plangebietsgrenze ist die gewerbliche
Nutzung allerdings aufgegeben worden. Hier besteht eine Nachfrage fiir eine gemischte Nutzung.

Um die Ansiedlung von Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérendem Gewerbe auf den
bislang als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen zu ermdglichen, soll der Bebauungsplan
angepasst werden. In Form der 2. Anderung, die sich nur auf eine Teilfliche des Bebauungsplans
Nr. 59 bezieht, soll eine Mischgebietsfliche ausgewiesen werden. Die aktuelle Ausweisung als
Gewerbegebietsfliche bleibt teilweise erhalten, wird allerdings bezliglich der zuldssigen
Nutzungen angepasst. Ziel ist es, nur noch das Wohnen nicht wesentlich stérende Betriebe
zuzulassen, um so ein konfliktfreies Nebeneinander von Wohn- und Gewerbenutzungen zu sichern.

Da die Anderung eine innerstidtische Nachverdichtung ermdglicht, erfolgt sie in Form eines
Verfahrens nach § 13a BauGB, Bebauungspldne der Innenentwicklung.

2 Planungsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Diepholz hat die Einleitung zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 59 ,Kapellenweg / B51" am 13.04.2015 beschlossen.

Das Plangebiet liegt im Norden des Diepholzer Stadtgebiets. Es wird begrenzt durch die StraB3e
JAuf dem Esch” im Sidosten, ,Am Kapellenkamp” im Siidwesten, der StraBe ,Landriede im

Gas...



Stadt Diepholz Bebauungsplan Nr. 59 ,Kapellenweg / B51" 2. Anderung 3 von 21

Nordwesten und im Nordosten durch die ,Geschwister-Scholl-StraBe”. Es umfasst eine Fldche von
etwa 9.700 m?.

Abb. 1 Abgrenzung des Plangebiets

Im Einzelnen  sind
folgende Flurstiicke der
Gemarkung Diepholz,
Flur 14 umfasst:

Geltungsbereich

43/18, 43/35, 43/36,
43/37, 43[39, 43/93,
43/94

Die raumliche Abgrenz-
ung wird kartographisch
durch die Planzeichnung
des Bebauungsplanes im
MafBstab 1:1.000 be-
stimmt.

Land (LROP) Die im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen' formulierten Ziele stehen dem

Vorhaben nicht entgegen. Das LROP gibt vor, dass insbesondere dort Siedlungsstrukturen gesichert
und entwickelt werden sollen, wo die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge
sichergestellt werden kann. Dies wird mit der vorliegenden Planung, die eine nicht mehr der
Nachfrage entsprechende Gewerbeflache in einer gut erschlossenen, innenstadtnahen Lage
weiterentwickelt, beriicksichtigt.

Kreis (RROP) Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Diepholz® weist die Stadt Diepholz

als Mittelzentrum aus. Die Stadt wird als Standort mit den Schwerpunktaufgaben der Sicherung
und Entwicklung von Wohnstatten, sowie von Arbeitsstatten benannt, als auch als Standort mit
der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung klassifiziert. Durch die Anpassung des
Bebauungsplans und die Ausweisung von Mischgebietsflachen wird eine potentiell nicht mehr der
Nachfrage entsprechende, bislang ausschlieBlich fiir Gewerbenutzung vorgesehene Flache sowohl
fiir gewerbliche als auch fiir Wohnbebauung nutzbar gemacht. Dies kann als Beitrag zu den im
RROP geforderten Aufgaben verstanden werden.

Stadt (FNF) Der Flichennutzungsplan der Stadt stellt den gesamten Geltungsbereich der 2. Anderung -

entsprechend der bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplans - als gewerbliche Bauflache
dar. Da die Anderung als Verfahren nach § 13a BauGB, Bebauungspline der Innenentwicklung,
durchgefiihrt wird, ist eine Anderung des Flichennutzungsplans nicht erforderlich. Die geordnete
stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird durch die Planung nicht beeintrachtigt. Der
Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden (§ 13a (2) Nr. 2 BauGB).

Zudem wird im Flachennutzungsplan der Verlauf einer Richtfunktrasse dargestellt.

' Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), Fassung von 2008 in der Fortschreibung vom September 2012 - Kapitel 2.1
Entwicklung der Siedlungsstruktur , Ziel 01, 02
2 Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Diepholz, 2004
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Abb. 2 Auszug aus dem giiltigen FNP der Stadt Diepholz

BD

S ’ /

Giiltiges Baurecht:

B-Plan Nr. 59 Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 ,Kapellenweg | B51" umfasst nur einen
Kapellenweg / Teilgeltungsbereich des Gesamtplans (1996). Der Bebauungsplan umfasst insgesamt eine Fliche
B51" von etwa 157.000 m?; die 2. Anderung nimmt einen Bereich von etwa 9.700 m? ein.

Der Plan setzt neben Gewerbe- und Mischgebietsflachen entlang der StraBe ,Auf dem Esch” ein
Allgemeines  Wohngebiet (WA) im Bereich StauffenbergstraBe /| Julius-Leber-StraBe /
BonhoefferstraBe fest. Nordlich begrenzt eine Griinflaiche mit FuB- und Radweg das Plangebiet.

Die 1. Anderung (2002) des Plans betrifft eine im Nordosten des Geltungsbereichs liegende Fliche.
In dieser wird ein zuvor als private Grinfliche ausgewiesener Bereich teilweise in ein
Gewerbegebiet umgewandelt.

Abb. 3 Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 59 ,Kapellenweg / B51" mit Verortung der 1. und 2. Anderung

-~  2Anderung N & S - LN
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Der mit der 2. Anderung iiberplante Bereich ist aktuell als Gewerbegebiet festgesetzt. Dieses wird
jedoch in zwei Teilflichen unterteilt: Die nordwestliche Teilfldche ist als (GE*) bezeichnet. In dieser
sind nur solche Nutzungen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die GRZ ist auf 0,5
festgesetzt, die maximal zuldssige Gebdudeoberkante ist auf 12 m festgesetzt. Die siidwestliche

Gewerbefldche GE unterliegt keinen Nutzungseinschrankungen. Die GRZ betrédgt 0,6, die zuldssige
Gebdudehdhe ist mit der des GE* identisch.

Abb. 4 Ausschnitt aus dem giiltigen Bebauungsplan - Geltungsbereich der 2. Anderung

Q:E;ﬁtf;’;‘:jane An den Bebauungsplan Nr. 59 angrenzend sowie in der niheren Umgebung bestehen weitere

Bebauungsplane. Weitere Teile der Umgebung sind als unbeplante Innenbereiche zu klassifizieren.

Abb. 5 An das Plangebiet angrenzende und umliegende Bebauungsplane

1} i!;
/1/ ) |
Il

Nordlich angrenzend liegt der Bebauungsplan Nr. 59a ,Kapellenweg 11" (2000), der
Wohngebietsflachen ausweist. Im Nordosten, jenseits von ,Auf dem Esch" finden sich die
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Bestand

Bebauungspline Nr. 68a ,landriede I1I" (2010) mit 1. Anderung (2012) sowie Nr. 9
.RudolfstraBe/StrothestraBe” (1989). Beide weisen entlang der StraBe Mischgebietsfldchen,
Landriede 1l zudem auch noch Gewerbeflichen aus. Der B-Plan Nr. 10 ,EschfeldstraBe” (1980)
dient ebenfalls der Mischgebietsausweisung.

Auch in den unbeplanten Innenbereichen der ndheren Umgebung setzt sich diese
Nutzungsverteilung fort. Entlang der ehemaligen Ortsdurchfahrt ,Auf dem Esch” sind gewerbliche
und Wohnnutzungen angeordnet, in den dahinterliegenden Bereichen (iberwiegen die
Wohnnutzungen.

3  Planziele und Abwagung der beriihrten Belange

Entlang der StraBe ,Auf dem Esch” sind mehrere, groBflachige Gewerbenutzungen ansassig. In
Nachbarschaft zum Plangebiet handelt es sich um PKW-bezogene Nutzungen in Form einer
Tankstelle, eines ReifengroBhandels und einer PKW-Vermietung; weiter in Richtung Nord-Osten
befindet sich der Standort eines Elektro-Installationsunternehmens sowie weitere, kleinere
Gewerbenutzungen. Ebenfalls finden sich hier mit einem Supermarkt und einem Restpostenmarkt
Einzelhandelsangebote. Des Weiteren ist das Umfeld des Gebiets durch Wohnnutzung gepragt.

Das Plangebiet selbst wird derzeit zum groBten Teil durch einen PKW-Handel genutzt, der sowohl
tber Verkaufs- und Geschaftsraume im Siiden als auch einen AuBenparkplatz im Norden verfiigt.
Weitere ehemals gewerblich genutzte Gebdude liegen westlich im Geltungsbereich; im Norden
befinden sich ein Wohngebaude sowie bislang unbebaute Freiflachen.

Abb. 6  Ubersicht iiber die umliegenden Nutzungen

Planung

TS
Eiektro-
lnsta‘ilation_en

A PKW-Vermietung

= Reifen;-F’KW- .
Zabehor

Y o —.

Tanlkstelle |

Quelle Luftbild: LGLN 2015

Die Planung &ndert die bislang giiltige Ausweisung zweier Gewerbegebiete (eine ,normale”
Gewerbegebietsfliche angrenzend an ,Auf dem Esch” sowie eine zweite Fldche mit der
Einschrinkung auf ,Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren”) in eine Mischgebiets- und
eine Gewerbegebietsausweisung. Dabei wird die Nutzungseinschrankung auf ,Betriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren” fiir die Gewerbeflache lbernommen, weshalb sie als (GE¥)
bezeichnet wird. Die zuldssige GRZ wird im Mischgebiet auf 0,5 festgesetzt und liegt damit hoher
als die nordlich angrenzenden MI-Fliche (0,3), aber immer noch unterhalb der nach BauNVO
maximal zulédssigen GRZ fiir Mischgebiet von 0,6. Fiir die (GE*)-Fldche wird mit einer GRZ von 0,6
der Wert beibehalten, der der straBennahen Flache auch in der urspriinglichen Planung
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B-Plan der
Innenentwicklung

Zulassigkeits-
voraussetzungen

Beriihrte Belange

zugewiesen wurde. Ebenso werden die zuldssigen Gebdudehdhen in Form von Ausweisungen der
max. zuldssigen Trauf- und Firsthhen bzw. der max. zuldssigen Gebdudeoberkante fiir beide
Gebietstypen aus dem Bestandsplan libernommen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgefiihrt und im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Er dient der
Anpassung des Bebauungsplans Nr. 59 an die sich dndernde Flachennachfrage im Plangebiet und
ermdglicht die Schaffung von Wohn- und Gewerbenutzungen in einem innenstadtnahen
Bestandsquartier. Der Plan stellt damit eine MaBnahme der Innenentwicklung dar.

MaBgeblich fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung ist die Einhaltung der
maximal zuldssigen Grundfldche im Sinne des § 19 (2) BauNVO (§ 13a (1) BauGB).

e Das gesamte Plangebiet umfasst eine GroBe von etwa 9.700 m” Hiervon werden etwa
5.400 m* als Mischgebiet (MI) und etwa 4.300 m? als Gewerbegebiet (GE*) ausgewiesen Die
zuldssige GRZ wird im Mischgebiet auf 0,5, im Gewerbegebiet auf 0,6 festgesetzt. Dies
entspricht einer durch den Plan zuldssigen Grundfliche von etwa 5.300 m” Auch bei
Hinzurechnen der nach § 19 (4) BauNVO zulissigen Uberschreitung der GRZ durch Garagen,
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen bleibt die maximal versiegelte Fliche damit weit
unter der in § 13a (1) Nr. 1 benannten Grenze von 20.000 m2 Damit ist ein Verfahren nach §
13a maglich.

e Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitsprifung (UVP) besteht nicht (§ 13a
(1), Nr. 1 Satz 4 BauGB), ebenso werden keine in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiiter beeintréachtigt (§ 13a (1) Satz 5 BauGB).

e Die MaBnahme kann sowohl der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum als auch der
Schaffung von Arbeitsplatzen dienen. Der Bedarf nach Investitionen in diesem Segment
findet in der Abwidgung besondere Beriicksichtigung (siehe Belange der Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile) (§ 13a (2) Nr. 3 BauGB).

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen zur Aufstellung des Planes als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren sind damit gegeben.

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitpldnen sind 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwigen (§ 1 (7) BauGB). Nachfolgende
Belange werden von der Planung im Wesentlichen beriihrt.

Abb. 7 Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB Soziale, kulturelle Bediirfnisse -
§ 1 (6) Nr. 4 BauGB \Ej:laggddeenreErrgz:tI:;?e, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung X
§ 1 (6) Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild -
§ 1 (6) Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften -
§1(6) Nr. 7 BauGB (BSeclﬁE?Zegﬂ:rul\rllnewnzlctﬁs:?;iz:rse, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima) X
§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung

§ 1 (6) Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs

§ 1 (6) Nr. 10 BauGB Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes -
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB Belange stidtebaulicher Entwicklungskonzepte -
§ 1 (6) Nr. 12 BauGB Belange des Hochwasserschutzes -
§ 1 (6) Nr. 13 BauGB Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden -
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3.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse (§ 1 (6)
Nr. 1 BauGB)

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 ,Kapellenweg / B51" stellt eine Reaktion auf die zu
beobachtende Entwicklung innerhalb des Plangebiets dar. Die Nachfrage nach (gréBeren)
Gewerbefldchen ist in der Lage riickldufig, ansassige Nutzungen - zuletzt der Verkauf von PKW -
verkleinerten sich. Durch die Umwandlung von Gewerbe- in Mischgebietsflaichen wird damit der
Entwicklung hin zu kleinteiligeren, weniger stérenden Nutzungen entsprochen, die sich faktisch im
Gebiet vollzog. Der bislang ndérdlich angrenzende Gebietstyp des Mischgebiets wird auf den
Geltungsbereich  ausgeweitet. Auf den nordlich gelegenen  Flachen, die  einer
Gewerbegebietsausweisung unterliegen, sind Betriebe ansassig, die zwar Emissionen verursachen,
mit denen die Mischgebietsentwicklung aber in Einklang gebracht werden kann; die Fldchen
unterliegen zum Teil auch der Ausweisung eines eingeschriankten Gewerbegebiets (GE*), das
ausschlieBlich das Wohnen nicht wesentlich stérende Nutzungen zuldsst.

Die Stadt hat eine schalltechnische Untersuchung erarbeiten lassen, um vorgetragenen Bedenken
mit Blick auf die Nachbarschaft der ansassigen Gewerbebetriebe sicher abwagen zu kdnnen. Im
Rahmen dieser schalltechnischen Untersuchung wurden die Gerduschimmissionen, verursacht
durch die im Anderungsbereich vorhandenen und angrenzenden Gewerbebetriebe im geplanten
Mischgebiet ermittelt und nach TA Larm beurteilt. Fiir die Berechnungen wurden insgesamt fiinf
Immissionsorte innerhalb des geplanten Mischgebietes festgelegt.

Die Berechnungen ergaben, dass tagsiiber die Immissionsrichtwerte durch die Betriebe in dem
geplanten Mischgebiet eingehalten werden konnen. Nachts ergeben sich an drei Immissionsorten
Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes sowie des zuléssigen Spitzenpegels. Der Grund fiir die
Uberschreitungen an zwei Orten ist die nichtliche Benzinanlieferung fiir die nérdlich der
Geschwister-Scholl-StraBe benachbarte Tankstelle. Der Grund fiir die Uberschreitungen an einem
weiteren Immissionsort ist die ndchtliche Ausfahrt der Pkw fiir die hinter der Tankstelle ansdssige
Pannenbhilfe.

Aufgrund des vorhandenen Gewerbegebietes und der auf der gegeniiberliegenden StraBenseite
bereits vorhandenen Wohnbebauung Auf dem Esch Nr. 40 musste jedoch festgestellt werden, dass
aus schalltechnischer Sicht eine nachtliche Benzinanlieferung an dem Standort bereits im Ist-
Zustand aufgrund der oben dargestellten Faktoren nicht moglich ist. Dieser Umstand wurde dem
betroffenen Betrieb mitgeteilt.

Die Berechnungen ohne nidchtliche Benzinanlieferung zeigen, dass der Immissionsrichtwert sowie
die zulassigen Spitzenpegel der TA Larm tags und nachts an allen bis auf einen Immissionsort im
geplanten Mischgebiet eingehalten werden konnen. Zwar wird der Immissionsrichtwert tags und
nachts am betroffenen Immissionsort eingehalten, tagsiiber sind auch keine einzelnen, kurz-
zeitige Gerduschspitzen zu erwarten, die zu einer Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums nach
TA Larm flhren. Nachts jedoch verbleibt am betroffenen Immissionsort eine geringfligige
Uberschreitung des zuldssigen Maximalpegels aufgrund der benachbarten néchtlichen
Pannenbhilfe.

Dies kann vermieden werden, wenn die Bebauung im neuen Mischgebiet weiter von der
Geschwister-Scholl-Stral3e zuriick bleibt, als dies im bisherigen Bebauungsplan vorgesehen ist.
Der Abstand der Baugrenze entlang der Geschwister-Scholl-StraSe wird daher von 3 m auf 8 m
erhoht.

Mit dieser Vorkehrung sind somit Beeintrdchtigungen, die eine Umwandlung in ein Mischgebiet
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht erschweren oder gar behindern, nicht erkennbar.

Mit dem Bau der UmgehungsstraBe um die Stadt und der damit verbundenen Reduzierung der
Verkehrsbelastung auf der StraBe Auf dem FEsch wurde die auf das Gebiet einwirkende
Immissionsbelastung zusitzlich reduziert. Auf der im Anderungsbereich verbleibenden
Gewerbegebietsflache (GE¥) werden Einschrankungen dber die zuldssigen Nutzungen festgesetzt.
Zulassig sind nur solche Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen, was dem durch die
BauNVO vorgegebenen Charakter von Mischgebieten entspricht. Dies dient dem Schutz der
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umliegenden Wohnnutzungen, die siidlich und westlich unmittelbar an das Plangebiet angrenzen,
wie auch dem der durch die Mischgebietsausweisung ermoglichten Wohnnutzungen.

Das Nebeneinander von Misch- und Gewerbegebietsflachen ist aus planungsrechtlicher Sicht
unproblematisch. Die vor Ort bestehende Situation, in der die tatsdchlich bestehenden Nutzungen
wie auch die umgebenden Einflussfaktoren kein Entstehen erheblicher Beeintrachtigungen und
Belastigungen erwarten lassen, gewahrleistet die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet und wird entsprechend planungsrechtlich gesichert.

3.2 Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (§ 1 (6) Nr. 2
BauGB)

Die Ausweisung von Mischgebietsflichen ermdglicht (auch) das Entstehen von Wohngebauden,
welches nach der bislang giltigen Ausweisung als Gewerbegebiet nicht mdglich war. In
Anbetracht alternder Bevolkerungsstrukturen, aber auch von Entwicklungen wie einem
zunehmenden Verzicht auf innerstadtische PKW-Nutzung, gednderten Lebensgewohnheiten usw.,
gewinnt Wohnbebauung in erschlossenen, innerstadtischen Lagen und in der Umgebung
bestehender Versorgungsstrukturen an steigender Bedeutung. Flachen kdnnen hier zwar nicht in
solchem Umfang angeboten werden, wie dies in einem Neubaugebiet mdoglich ist, bieten jedoch
Qualitaten, die unterschiedlichsten Wohnbediirfnissen und Nutzeranspriichen entsprechen.

Die Nachfrage nach Wohnraum stieg in Diepholz in den vergangenen Jahren merklich an. Auch um
dieser Entwicklung nicht nur durch die Inanspruchnahme neuer Flachen zu begegnen, ist eine
stete Weiterentwicklung des Bestands erforderlich.

Auch wenn es sich bei dem Plangebiet nur um eine kleine Fliche handelt, kann die Anderungen
einen Beitrag zur Schaffung nachfrageorientierter Wohnbediirfnisse leisten. Die Belange werden
beriicksichtigt.

3.3 Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile (8 1 (6) Nr. 4 BauGB)

Die Stadt Diepholz bemiiht sich um einen sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden und
verfolgt entsprechend eine verstarkte Umsetzung von Nachverdichtungsvorhaben innerhalb des
Stadtgefliges. So kann die Neuinanspruchnahme von Flachen gem&B des in § 1a (2) BauGB
formulierten Ziels minimiert werden. Der Planungsanlass, die nicht mehr der Nachfrage
entsprechende  Gewerbegebietsausweisung  durch  eine  teilweise ~ Umwandlung in
Mischgebietsflaichen neuen Nutzungen zu erdffnen, entspricht diesen (ibergeordneten
Anforderungen.

Als MaBnahme der Innenentwicklung leistet der Bebauungsplan einen Beitrag dazu, bestehende
Plangebiete gemaB aktueller Nachfrage und sicher verandernder Rahmenbedingungen
weiterzuentwickeln. Im konkreten Planfall kdnnen gewerbliche Bauflachen so umgewandelt
werden, dass weiterhin sowohl gewerbliche, als auch Wohnnutzungen dort realisiert werden
konnen. Dies beugt dem Brachfallen einer innerstadtischen Lage vor und erdffnet Bauwilligen
Handlungsraume fiir eine zukiinftige Weiterentwicklung und Anpassung des Areals (§ 13a (2) Nr. 3
BauGB).

Die Planung stellt damit einen Beitrag zur Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung
vorhandener Ortsteile dar; die Belange werden beriicksichtigt.
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3.4 Belange des Umweltschutzes
(Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima) (§ 1 (6) Nr. 7
BauGB)

Eingriff in den Infolge der Aufstellung des Bebauungsplans sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des

Naturhaushalt Naturhaushalts zu erwarten. Das Plangebiet ist zum jetzigen Zeitpunkt zum iiberwiegenden Teil
bereits langjihrig bebaut, was sich auch infolge der teilweisen Anderung der Art der baulichen
Nutzung nicht absehbar verdndern wird. Der Grad der zuldssigen Versiegelung bleibt weitgehend
identisch und wird fiir einen kleinen Teilbereich an der norddstlichen Plangebietsgrenze sogar von
GRZ 0,6 auf GRZ 0,5 abgesenkt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung im Verfahren nach § 13a BauGB
wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung abgesehen (§ 13a (2)Nr. 1 i. V. m. § 13 (3)
BauGB). Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Planung ggf. zu erwarten wiéren,
gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein
Ausgleichserfordernis entfallt (§ 13a (2) Nr. 4 BauGB).

Altlasten - Im Geltungsbereich befinden sich zwei im Altlastenverdachtsflachenkataster beim Landkreis
Bodenschutz Diepholz aufgefiihrte Flachen.

Das Grundstiick Am Kapellenkamp Nr. 18 ist mit der Altlastenrelevanzklasse 1 (eingeschrinkt
altlastenrelevant) gelistet, hier gilt ein unspezifischer Verdacht aufgrund der Branchenzuordnung
(Fahrzeugvertretung, Fahrzeugvermittlung). Das Grundstiick Auf dem Esch Nr. 21 ist ebenfalls im
Altlastenverdachtsflachenkataster auf- gefiihrt und wegen der Nutzung eines Teils dieser Flache
als Kfz-Werkstatt mit Verwendung von entsprechenden wasser- bzw. umweltgefahrdenden
Stoffen der Altlastenrelevanzklasse 2 (uneingeschrankt altlastenrelevant) zugeordnet. Auch hierbei
handelt es sich um einen unspezifischen Verdacht.

Aufgrund der gegebenen Verdachtsmomente ist bei Bauarbeiten besonders darauf zu achten, ob
Hinweise auf mdglicherweise schadliche Bodenverdanderungen zutage treten. Um-, Abbruch- und
Erdbauarbeiten innerhalb des Gewerbegebietes sind daher von einem qualifizierten
Bodengutachter/-sachverstindigem zu begleiten, die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreis
Diepholz ist grundsatzlich zu informieren.

Auf die genannten Erfordernisse wird in der Planzeichnung hingewiesen. Den Belangen des
Bodenschutzes wird damit Rechnung getragen.

Oberflichen- Das Plangebiet ist bereits jetzt zu groBen Teilen bebaut und versiegelt. Beispielsweise auf

entwasserung Dachflichen oder gepflasterten Stellplatzflichen innerhalb des Areals ist mit dem Anfallen von
Oberflachenwasser zu rechnen, dessen Versickerung bzw. Einleitung sichergestellt ist. Die
Planaufstellung ermdglicht zwar BaumaBnahmen, diese konnen jedoch nicht zu erheblichen
negativen Verdnderungen gegeniiber der jetzigen Situation flihren, vielmehr ist mit einer
geringeren Versiegelung zu rechnen. Das anfallende Oberflichenwasser kann wie bisher innerhalb
des Gebiets versickert bzw. abgeleitet werden.

Positive Effekte Positive Auswirkung des Bebauungsplan ist, dass es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung

gg::ennutzung handelt, die durch ihre Lage in einem bereits erschlossenen, bestehenden Misch- und
Gewerbegebiet zum Flachenrecycling beitrdgt und die Inanspruchnahme bislang ungenutzter
Flachen im AuBenbereich vermeidet. Die Umwelt an anderer Stelle des Stadtgebietes wird dadurch
geschont.

Artenschutz Im Rahmen von Bauleitplanverfahren ist zu priifen, ob die Planung mit den gesetzlichen
Grundlagen des Speziellen Artenschutzes vereinbar ist. Bei den artenschutzrechtlichen Verboten
handelt es sich um zwingendes Recht, das nicht im Rahmen der Abwdgung tberwunden werden
kann. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 42 BNatSchG untersagen zwar nur konkrete
Handlungen und nicht planerische Festsetzungen; sollten jedoch einer zukiinftigen Umsetzung von
Vorhaben voraussichtlich artenschutzrechtliche Belange entgegenstehen, so ware die Planung ggf.
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Wirtschaft

Technische Ver-
und Entsorgung

nichtig. Es ist deshalb zu beurteilen, ob das Plangebiet mdglicherweise Lebensraum fiir streng
geschiitzte oder besonders geschiitzte Arten bietet.

Das Plangebiet stellt sich als fast vollstdndig bebautes, zu groBen Teilen gewerblich genutztes
Areal dar. Neben Gewerbebauten wird ein groBer Teil der Fldche als versiegelte Stellflache genutzt,
auf der PKW zum Verkauf angeboten werden. Nur ein Grundstiick am nérdlichen Plangebietsrand
ist noch unbebaut, auf einem weiteren ein Wohngebdude errichtet. Von einer besonderen
okologischen Bedeutung des Gebiets ist daher nicht auszugehen. Das Vorhandensein ubiquitdrer
Tier- und Pflanzenarten des Siedlungsraums ist anzunehmen. Da alle europdischen Vogelarten
gemaB Gesetz als geschiitzt gelten, stehen Vogelarten besonderes im Focus. Hinweise auf das
Vorkommen besonders streng geschiitzter Arten liegen nicht vor und sind aufgrund der
Gebietsnutzung auch nicht anzunehmen. Die Verbotstatbestdnde des Artenschutzrechts
(Totungsverbot § 42 (1) Nr. 1 BNatSchG / St6rungsverbot & 42 (1) Nr. 2 BNatSchG |/
Zerst6rungsverbot § 42 (1) Nr. 3 BNatSchG) werden nicht beriihrt.

Den Umweltbelangen wird damit insgesamt aus stadtischer Sicht Rechnung getragen, weitere
Umweltbelange sind nicht erkennbar.

3.5 Belange der Wirtschaft, der Versorgung (§ 1 (6) Nr. 8 BauGB)

Die Umwandlung von Gewerbe- in Mischgebietsflachen sowie die Einschrankung innerhalb der
verbleibenden Gewerbegebietsflachen auf eine ausschlieBliche Zuldssigkeit von Betrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich storen, schlieBt einige bislang zuldssige gewerbliche Nutzungen
innerhalb des Plangebiets zukiinftig aus. In der Stadt Diepholz stehen jedoch ausreichend
alternative Gewerbestandorte zur Verfiigung.

Eine konkrete Betroffenheit von Betrieben ist nur sehr eingeschrankt gegeben. Die Stadt {iber eine
schalltechnische Untersuchung ermitteln lassen, inwiefern sich Konflikte bzw. entsprechende
Einschriankungen infolge der Mischgebietsausweisung fiir die im Anderungsbereich und der
Nachbarschaft ansdssigen Betriebe ergeben. Dafiir wurde eine Begehung inklusive Aufnahme der
Betriebsbeschreibung bei den betroffenen Firmen durchgefiihrt.

Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass bereits in der gegenwadrtigen Ist-Situation Einschrankungen
gegeben sind, die nicht durch mdgliche Wohnnutzungen im geplanten Mischgebiet sondern durch
bereits bestehende Wohnnutzungen im Umfeld des Anderungsbereiches bestimmt werden, und die
bereits heute von den Betrieben zu beachten sind.

Die An(jerung des Bebauungsplanes flihrt somit zu keinen Einschréankungen der Betriebsablaufe
der im Anderungsbereich und der Umgebung anséssigen Betriebe.

Auch mit Ausweisung des geplanten Mischgebietes ist fiir die Betriebe noch ein gewisses
Entwicklungspotential bei Lirmemissionen moglich, allerdings beschrankt auf die Tagzeit. Nachts
hingegen sind vor allem in den Bereichen der Betriebsgeldnde, die direkt an das Mischgebiet
grenzen, nur noch sehr geringe Entwicklungspotentiale vorhanden, wobei diese bereits durch die
vorhandene Wohnbebauung und ausgewiesene Gebiete stark eingeschrankt sind.

Insofern sind die mit der Umwidmung verbundenen Einschrankungen der Spielrdume fiir
zusatzliche, potentielle Larmemissionen aus stadtischer Sicht zu vertreten. Die stadtebauliche
Weiterentwicklung der Lage, hin zu emissionsdrmeren Nutzungen, ist aus stadtischer Sicht
wiinschenswert und vorrangig.

Erhebliche Beeintrachtigungen von Gewerbebetrieben bzw. -branchen werden gleichwohl
ausgeschlossen.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Kapellenweg / B51" sind im Plangebiet keine
Verdnderungen zu erwarten, von denen Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung ausgehen. Die
Ver- und Entsorgung ist weiterhin sichergestellt.
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3.6 Belange des Verkehrs (§ 1 (6) Nr. 9 BauGB)

Obgleich die Umwandlung der Gewerbegebietsflaichen in Mischgebietsflichen eine Neunutzung
und das Entstehen auch von Wohngebauden ermdglicht, ist nicht davon auszugehen, dass sich die
Zahl der Verkehrsbewegungen in das bzw. aus dem Gebiet in solcher Weise erhoht, dass dies
Verdnderungen der ErschlieBungssituation notwendig macht. Die ErschlieBung ist (iber die
umliegenden StraBen gesichert, die auch fiir die zukiinftig mdglichen Nutzungen ausreichend
dimensioniert sind. Die Belange des Verkehrs werden daher infolge der Planung nicht berlihrt.

4  Inhalte des Bebauungsplans

4.1 Beschreibende Darstellung der Inhalte des Bebauungsplans

Die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans werden im Wesentlichen aus dem
bestehenden Bebauungsplan Nr. 59 ,Kapellenweg / B51" ibernommen. Dies geschieht aus
Griinden der Einheitlichkeit und der Einfligung in das Bestandsgebiet. Geringfiige Anpassungen
werden vorgenommen, in den Grundziigen bleiben die Festsetzungen inhaltlich jedoch erhalten.

Ausgewiesen werden Mischgebiete (MI) und Gewerbegebiete (GE*). In den Mischgebieten bleiben
die Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 7 ,Tankstellen” und Nr. 8 ,Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a
(3) Nr. 2" BauNVO ausgeschlossen, die Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 1-6 zuldssig. In den
Gewerbegebietsflachen (GE*) sind die in § 8 (2) aufgefiihrten Nutzungen zuldssig, sofern sie das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Die in § 8 (3) BauNVO aufgefiihrten Nutzungen Nr. 1 und 2
bleiben ausnahmsweise zuldssig.

Die Grundflachenzahl wird im Mischgebiet (Teilgebiete MI1 und MI2) auf 0,5, im Gewerbegebiet
(GE*) auf 0,6 festgesetzt. Damit werden die bereits zuvor auf den Flichen geltenden Werte
ubernommen und nur im Nordosten auf Flachen des Mischgebiets leicht nach unten angepasst.

Die maximal zuldssige Hohe der Gebdude wird in den Gebietstypen beibehalten. Im Mischgebiet
MI1 werden eine maximal Traufhéhe von 6,5m und eine maximale Firsthéhe von 11m festgesetzt,
im Mischgebiet MI2, dass an Stelle des bisher festgesetzten Gewerbegebietes tritt, wird auf die
Festsetzung der Traufhohe verzichtet. Im Gewerbegebiet wird die maximale Hohe der
Gebadudeoberkante auf 12m begrenzt; ausnahmsweise kann fiir Liftungskandle, Aufzlige etc. die
Hohenbegrenzung um bis zu 3m iberschritten werden, diese Uberschreitung soll eine optimierte
gewerbliche Nutzung ermdglichen, jedoch ohne dass es zu erheblichen optischen Bedrdngungen in
der Nachbarschaft kommt. Bezugspunkt ist das Hohenniveau der nachstgelegenen Verkehrsflache.

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Ausweisung von Baugrenzen definiert, die aus
dem bestehenden Plan lbernommen, aber geringfligig angepasst werden. Nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Errichtung von Stellplatzen, iiberdachten Stellplatzen
und Garagen zuldssig. Ausgenommen hiervon wird die nicht lberbaubare Fliche entlang der
Geschwister-Scholl-StralBe, die aus o.g. Larmschutzgriinden vorgehalten wird. Hier angeordnete
konnen Carports bzw. Garagen konnen auch der schalltechnischen Abschirmung gegeniiber der
benachbarten gewerblichen Nutzung dienen.

Stellplatzanlagen sowie deren Zufahrten diirfen aus Griinden des Bodenschutzes und des
Wasserhaushaltes nur mit Oberfldchenbefestigungen mit geringem Versiegelungsgrad ausgefiihrt
werden, etwa in Form groBfugigen Pflasters, Schotters oder wassergebundener Decken. Innerhalb
des Gewerbegebiets ist je drei angelegter Stellpldtze mindestens ein heimischer Laubbaum
(Hochstamm, Stammumfang mindestens 12 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, dies dient
der Einbindung ins Ortsbild und der kleinklimatischen und 6kologischen Qualitdt im Stadtraum. In
den Mischgebieten sind Stellpldtze und Garagen BauNVO nur fiir den durch die zugelassene
Nutzung verursachten Bedarf zuldssig.
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Oberflachen-
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Innerhalb des Mischgebiets ist anfallendes Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken
zurlickzuhalten und schadlos dem Grundwasser zuzufiihren. Sollte dies im Einzelfall nicht méglich
sein, sind entsprechende MaBnahmen zum Anschluss der Oberflaichenentwésserung an das
offentliche Entwasserungssystem vorzunehmen.

4.2 Textliche Festsetzungen im Uberblick

Die Nummerierung der Festsetzungen wird aus Griinden der Einheitlichkeit aus der bislang
gliltigen Fassung des B-Plans Nr. 59 ilibernommen und beginnt daher mit der textlichen
Festsetzung Nr. 2.

Textliche Festsetzung Nr. 2: Nutzungen in den Mischgebieten Ml
§9 (1) Nrn. 1 und 6 BauGB:; & 6 BauNVO: § 1 (5,6) BauNVO

In den Mischgebieten sind die in § 6 (2) BauNVO aufgefiihrten Nutzungen Nr. 1 bis Nr. 6 zuldssig;
unzuldssig sind die Nutzungen Nr. 7  Tankstellen' und \Vergniigungsstatten' sowie die
Vergniigungsstatten nach § 6 (3) BauNVO.

Textliche Festsetzung Nr. 3: Nutzungen im Gewerbegebiet GE*
§ 8 (1) Nr. 1 BauGB; & 8 BauNVO

Das Gewerbegebiet GE* dient vorwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Zuldssig sind die in § 8 (2) aufgefiihrten Nutzungen. Die in § 8
(3) BauNVO aufgefiihrten Nutzungen Nr. 1 und Nr. 2 sind ausnahmsweise zuldssig; unzuldssig ist
die Nr. 3 Vergniigungsstatten'.

Textliche Festsetzung Nr. 4: Traufhohen, Firsthhen
§9 (1) Nr. 2 BauGB: & 18 (1) BauGB

Die in der Planzeichnung angegebenen Trauthéhen TH sind definiert als Hohenabstand zwischen
dem Schnittpunkt der aufgehenden AuBenwand eines Gebiudes mit der Dachflache (oberer
Endpunkt) und dem Hohenniveau der nachstgelegenen Verkehrsfliche (FuBpunkt). Die
angegebenen Werte sind Hochstfestsetzungen. Die angegebenen Firsthohen FH sind definiert als
Hohe zwischen Oberkante Dach und dem Niveau der nachstgelegenen Verkehrsflache. Die
angegebenen Werte sind Hochstwerte.

Textliche Festsetzung Nr. 5: Hohe baulicher Anlagen in den Gewerbegebieten
§9 (1) Nr. 2 BauGB

Fiir die in den Nutzungsschablonen mit ,0K Geb.: 12" bezeichneten Gewerbegebieten ist die Hohe
baulicher Anlagen mit Oberkante - 12 m (ber der Bezugshéhe als Hochstgrenze festgesetzt.
Bezugshohe ist dabei das Hohenniveau der nachstgelegenen Verkehrsflache Ausnahmsweise kann
zugelassen werden, dass technische Aufbauten fiir Liftungskandle, Aufzliige etc. die
Hohenfestsetzung um bis zu maximal 3 m lberschreiten.

Textliche Festsetzung Nr. 6: Stellplatze und Garagen
§9 (1) Nr. 4 und Nr. 1 BauGB: & 1 (5) BauNVO: & 12 (6) BauNVO

6.1 Im Plangebiet sind Stellplatze, iiberdachte Stellplatze und Garagen nur innerhalb der
uiberbaubaren Grundstiicksflachen; ausgenommen ist die nicht liberbaubare Flache entlang
der Geschwister-Scholl-Stral3e, hier sind die solche Anlagen zuldssig.

6.2 Fir die Stellplatzanlagen und ihre Zufahrten sind nur Oberflachenbefestigungen mit geringem
Versiegelungsgrad zulidssig (groBfugiges Pflaster, Schotter, wassergebundene Decken).

6.3 Im Bereich der Stellplatzanlagen in Gewerbegebieten sind je 3 Stellplatze mindestens 1
heimischer Laubbaum - Hochstamm, mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm, zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
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6.4 In den Mischgebieten sind Stellplatze und Garagen BauNVO nur fiir den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig.

Textliche Festsetzung Nr. 7: Wasserhaltung des Niederschlagswassers
§9 (1) Nr. 16 und 20 BauGB

In den MI-Gebieten ist das anfallende Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken zu belassen
und schadlos dem Grundwasser zuzufiihren. Sollte dies im Einzelfall nicht mdglich sein, ist das
tiberschiissige Oberflaichenwasser an das 6ffentliche Entwésserungssystem anzuschlieBen.

5  Ortliche Bauvorschriften mit Begriindung

Ortliche Bauvorschrift Nr. 1: Dachfarben

1.1 Dachfarben im Mischgebiet MI: Als Dachmaterial fiir Dacher mit einer Neigung von 15° und
steiler sind ausschlieBlich nicht glanzende sowie matt engobierte Dachziegel und/oder
Dachsteine mit Farbtonen rot bis rotbraun oder dunkelgrau (entsprechend den RAL-Ténen
2001, 3000-3005, 3009, 3011, 3013, 3016, 3020, 3031, 3032, 7005, 7010-7012, 7015, 7016,
7021, 7021, 7024, 7026, 7037, 7039, 7043, 7046, 9004, 9011) zuldssig. Ausgenommen
hiervon sind Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile gem. § 5 (3, 4) NBauO sowie
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie.

1.2 Untergeordnete Bauteile und Wintergérten: Ausgenommen von den Regelungen zu
Dachfarben sind Uberdachungen von untergeordneten Bauteilen und Wintergarten.

Ortliche Bauvorschrift Nr. 2 Einfriedungen

Soweit im MI-Gebiet Baugrundstiicke entlang der offentlichen Verkehrsflachen, der
Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung und der oOffentlichen Griinflichen eingefriedet
werden, sind folgende Einfriedungen zulassig:

1)  Standortgerechte Laubhecken in der Hohe von 1,20 m bis 1,40 m, z.B. Feldahorn, Hainbuche,
Kornelkirsche, Liguster, WeiBdorn

2)  Holzzdune mit senkrecht stehenden Latten in einer Hohe von 0,90m bis 1,20 m.

3) Mauern aus Sichtmauerwerk [ verputztem Mauerwerk | Natursteinmauern bis zu 1,20 m
Hohe.

Die erlassenen Ortlichen Bauvorschriften werden aus der Urschrift des Bebauungsplans Nr. 59
.Kapellenweg [ B51" libernommen und soweit angepasst, als sie den kleinrdumigen Verhaltnissen
und den aktuellen Entwicklungen im Stadtbild entsprechen. Sie tragen dazu bei, dass sich neu
errichtete Gebaude besser in den Gebdudebestand einfiigen. Dachlandschaften und Einfriedungen
tragen einen wesentlichen Teil zur Wahrnehmung des StraBenbildes bei. Gerade in
Bestandsgebieten konnen Abweichungen zu einem uneinheitlichen, als stérend wahrgenommenen
Eindruck flihren. Durch die erlassenen &rtlichen Bauvorschriften wird sichergestellt, dass sich neue
Gebaude in der Materialwahl von Dachflachen sowie Einfriedungen an den Bestand anpassen und
so ein grundsatzlich einheitliches Bild gewahrt werden kann.
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6  Rechtsgrundlagen, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722)

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.6.2013 (BGBI. | S. 1548)

PlanzV Planzeichenverordnung 1990 i.d.F. vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 22.7.2011 (BGBI. | S. 1509)

NBauO Nds. Bauordnung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 23.07.2014 (Nds. GVBI. S. 206)

NKomVG Nds. Kommunalverfassungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.12.2010 (Nds.
GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.12.2014 (Nds. GVBI. S. 434)

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen u.a. sein: TongefdBscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
angeschnitten werden, sind diese gemdB § 14 Abs. 1 Nieders. Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) meldepflichtig und miissen der archéologischen Denkmalpflege des Landkreises
Diepholz unverziiglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen.

Sollten in den Mischgebieten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche
Bodenverdnderungen auftreten ist unverziiglich die untere Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Diepholz zu informieren.

In dem Gewerbegebiet sind Um-, Abbruch- und Erdbauarbeiten aufgrund mdoglicher
Altlastenvorkommen von einem qualifizierten Bodengutachter/-sachverstiandigem zu
begleiten, die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Diepholz ist grundsatzlich zu
informieren.

Sollten sich wahrend Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindgdnger oder andere
Kampfmittel im Boden ergeben, so ist das Terrain zu sichern und unverziiglich der Kampf-

mittelbeseitigungsdienst der zentralen Polizeidirektion zu informieren.

7 Stiadtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

Flache GroBe in m2
Mischgebiet (M) 5.400 m?
Gewerbegebiet (GE*) 4.300 m?
Gesamt 9.700 m?
Datum Verfahrensschritt Grundlage
13.04.2015 Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 (1) BauGB

16.10 - 16.11.2015

Offentliche Auslegung des Planes

§ 3 (2) BauGB

05.10 - 16.11.2015

Behdrdenbeteiligung

§ 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss

§ 10 (1) BauGB

Gas...
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Die vorstehende textliche Begriindung gehdrt zum Inhalt des Bebauungsplanes, sie hat
aber keinen rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthalt nur
der Plan. Sie sind dort durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg

Oldenburg, den Planverfasser
Stadt Diepholz, den Biirgermeister

Gas...
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Py

Planzeichnung

Mafstab 1,1000

10m

nord

05| o

3,
TH: 6.50m
FH: 11.00m

M|l
05| o
FH: 11.00m

Planzeichenerklarung s pinzv 1000

Art der baullchen Nutzung

@ Gewerbegebiet,eingeschrénkt geman § 8 Baunvo

Mischgebiet gemat § 6 BauNvo

Maft der baullchen Nutzung

0,6 Grundflachenzahl
1] Maximale Zahl der Vollgeschosse
TH Maximale Traufhthe
FH Maximale Firsthéhe
oK Maximale Hohe Gebaude-Oberkante

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o Offene Bauweise

- r———— Baugrenze

Nicht liberbaubare Flache
7 Uberbaubare Fliche

Sonstlge Planzelchen

-9 @ Nutzungsgrenze

slehe Textliche Festsetzung Nr.4

slehe Textliche Festsetzung Nr.4

slehe Textllche Festsetzung Nr.5

:::: Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs
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Textliche Festsetzungen

(Hinweis: Die Nummerierung entspricht dem Ursprungsplan)
Textliche Festsetzung Nr. 2: Nutzungen in den Mischgebieten MI
§ 9 (1) Nm. 1 und 6 BauGB; § 6 BauNVO:; § 1 (5,6) BauNVO

In den Mischgebieten sind die in § 6 (2) BauNVO aufgefuhrten Nutzungen Nr. 1 bis Nr. 6 zuléssig;
unzulassig sind die Nutzungen Nr. 7 - Tankstellen* und Vergniigungsstatten' sowie die Vergnigungsstatten
nach § 6 (3) BauNVvO.

Textliche Festsetzung Nr. 3: Nutzungen im Gewerbegebiet GE*
§ 8 (1) Nr. 1 BauGB; § 8 BauNVO

Das Gewerbegebiet GE* dient vorwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Zulassig sind die in § 8 (2) aufgefihrten Nutzungen. Die in § 8 (3) BauNVO
aufgefihrten Nutzungen Nr. 1 und Nr. 2 sind ausnahmsweise zuldssig; unzuléssig ist die Nr. 3
Vergniigungsstatten'.

Textliche Festsetzung Nr. 4 Traufhdhen, FirsthGhen
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB; § 18 (1) BauGB

Die in der Planzeichnung angegebenen Traufhdhen TH sind definiert als Héhenabstand zwischen dem
Schnittpunkt der aufgehenden AuRenwand eines Gebaudes mit der Dachflache (oberer Endpunkt) und
dem Hohenniveau der nachstgelegenen Verkehrsflache (FuBpunkt). Die angegebenen Werte sind
Hdéchstfestsetzungen. Die angegebenen Firsthnéhen FH sind definiert als Héhe zwischen Oberkante Dach
und dem Niveau der nachstgelegenen Verkehrsflache. Die angegebenen Werte sind Hochstwerte.

Textliche Festsetzung Nr. 5 Héhe baulicher Anlagen in den Gewerbegebieten
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Fur die in den Nutzungsschablonen mit ,OK Geb.: 12° bezeichneten Gewerbegebieten ist die H&he
baulicher Anlagen mit Oberkante - 12 m Uber der Bezugshdhe als Héchstgrenze festgesetzt. Bezugshéhe
ist dabei das Hohenniveau der nachstgelegenen Verkehrsflichz. Ausnahmsweise kann zugelassen
werden, dass technische Aufbauten fir Loftungskandle, Aufziige etc. die Héhenfestsetzung um bis zu
maximal 3 m Uberschreiten.

Textliche Festsetzung Nr. 6 Stellplatze und Garagen
§ 9 (1) Nr. 4 und Nr. 1 BauGB; § 1 (5) BauNVO; § 12 (6) BauNVO

6.1  Im Plangebiet sind Stellplatze, (iberdachte Stellplatze und Garagen nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen; ausgenommen ist die nicht Uberbaubare Flache entlang der Geschwister-Scholl-
Strafle, hier sind die solche Anlagen zuldssig.

6.2 Fir die Stellplatzanlagen und ihre Zufahrten sind nur Oterflichenbefestigungen mit geringem
Versiegelungsgrad zuldssig (grof¥fugiges Pflaster, Schotter, wassergebundene Decken).

6.3 Im Bereich der Stellplatzanlagen in Gewerbegebieten sind je 3 Stellplatze mindestens 1 heimischer
Laubbaum - Hochstamm, mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm, zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

6.4 In den Mischgebieten sind Stellplatze und Garagen BauNVO nur fiir den durch die zugelassene
Nutzung verursachten Bedarf zuldssig.

Textliche Festsetzung Nr. 7 Wasserhaltung des Niederschlagswassers
§ 9 (1) Nr. 16 und 20 BauGB

In den MI-Gebieten ist das anfallende Niederschlagswasser auf dan Baugrundstiicken zu belassen und
schadlos dem Grundwasser zuzufihren. Sollte dies im Einzelfall nicht méglich sein, ist das Gberschissige
Oberflachenwasser an das Sffentliche Entwasserungssystem anzuschliefen.

e3...
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Ortliche Bauvorschriften iiber die
Gestaltung

59

(4) BauGB iV.m ; §§ 56, 57, 98 NBauD

Ortliche Bauvors chrift Nr. 1 Dachfarben

1.1

Dachfarban im Mischgebiet Ml Als Dachmaterial fir Dacher mit einer Neigung von 157 und steiler
zind ausschieBlich nicht glanzends sowie matt engabierte Dachziegel undioder Dachsteine mil
Farklfnan rot bis redbrann adaer dunkalgeao (entsprachesd dan BRAl -Taaan 2007, 30003005, 3008,
3011, 3013, 3018, 3020, 3031, 3032, 700%, YO10-FO4Z, Y015, TO16, 7021, 7021, 7024, TO28, 7037,
7039, T043, T045, 9004, 9011} zuldssig Ausgenommen hierwen sind Nebenanlagen und
untergecrdnete Bautelle gem. § 5 (3, 4) NBauD sowie Ajlagen zur Nutzung der Sonnenenergie.

1.2 Untergeordnete Bauteile und Wintergaren: Ausgenommen von den Regelungen zu Dachfarben
sind Uberdachungen von untergeordneten Bauteilen und Wintergartan.
Ortliche Bauvors chrift Nr. 2 Einfriedungen

JSoweit im MI-Gebiet Baugrundsfiicke entlang der ffentlichen Verkehrsflachen, der Verkehrsflachen
besanderer Zweckbestmmung und der offentlichen Grunflachen eingefriedet werden, sind folgende
Einfrizdungen zuldssig;

1) Standorigerechte Laubhecken in der Héhe won 1,20 m biz 1,40m, zB. Feldahom, Hainbuche,
Komelkirsshe, Liguster, Weilkdorn,

2) HolzzAune mit sankrecht stehanden Latten in einer Hidhe won 0,50 m bis 1,20 m,

3) Mauemn aus Sichimauverwerk | verputztem Mauwerwerk ! Natursteinmauern bis zu 1,20 m Hohe.*

Hinweise

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) angeschnitten werden, sind diese gemalk § 14 Abs. 1 Nieders. Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) meldepflichtig und miissen der archéologischen Denkmalpflege des Landkreises
Diepholz unverzuglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist
Sorge zu tragen.

Sollten in den Mischgebieten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche
Bodenver&nderungen auftreten ist unverziglich die untere Bodenschutzbehérde des
Landkreises Diepholz zu informieren.

In dem Gewerbegebiet sind Um-, Abbruch- und Erdbauarbeiten aufgrund mdéglicher
Altlastenvorkommen von einem qualifizierten Bodengutachter/-sachverstdndigem zu
begleiten, die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Diepholz ist grundsétzlich zu
informieren.

Sollten sich wéhrend Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindgdnger oder andere
Kampfmittel im Boden ergeben, so ist das Terrain zu sichern und unverzuglich der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst der zentralen Polizeidirektion zu informieren.

Gas...
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Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722);

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zulatzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479) sowie
Anderung durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.6.2013 (BGBI. | S. 1548);

3. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990, zuletzt geandert durch Art. 2
des Gesetzes vom 22.7.2011 (BGBI. | S. 1509);

4. Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, 46}, zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 23.07.2014 (Nds. GVBI. S. 206);

5. Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Gesetz vom ~2.11.2015 (Nds. GVBI.
S. 311);
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