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BEGRUNDUNG

Anlass und Ziel der Planung

Auf einem zentral im Diepholzer Stadtgebiet gelegenen Grundstiick an der StraBe Am Burggraben
steht seit einiger Zeit eine alte Stadtvilla leer. Das Grundstiick ist Teil der Wohnsiedlung, die mit
dem Bebauungsplan Nr. 3 ,Schierbaums Wiese" aus dem Jahr 1967 planungsrechtlich gesichert wird
und die Flachen zwischen den StraBen Am Burggraben, Lohneufer, SchioBgérten und SchloBstralle
umfasst. Von Seiten des privaten Eigentiimers bestehen Uberlegungen, das baufillige Gebdude ab-
zubrechen, da eine Sanierung wirtschaftlich nicht darstellbar ist.

Der Bebauungsplan setzt die Baugrundstiicke der Siedlung als Allgemeine Wohngebiete (WA) fest.
Lediglich in einem nordwestlichen Teilbereich - nach heutigem Grundstiickszuschnitt zwei Grund-
stiicke, u. a. das der leerstehenden Stadtvilla - sind Mischgebiete (MI) festgesetzt. Mischgebietsty-
pische Gewerbenutzungen finden sich jedoch weder hier noch im tbrigen Umgebungsbereich und
waren auch in den letzten Jahren nicht ansdssig. Das Gebiet ist eindeutig durch Wohnnutzungen
gepragt. Aus heutiger Sicht sind gewerbliche Nutzungen an dieser Stelle nicht langer sinnvoll, da
nutzungstypischer Larm, Kunden- und Beschaftigtenverkehre usw. Beeintrachtigungen der ruhigen
Wohnlage ausldsen kénnen. Zudem steht die Mischgebietsfestsetzung einer Wiedernutzbarmachung
des Grundstiicks fiir Wohnzwecke entgegen. Die Errichtung eines weiteren Wohnhauses lasst sich
mit dem Gebietscharakter eines Mischgebietes nicht vereinbaren und wére planungsrechtlich un-
zuldssig. Gerade im innenstadtnahen Bereich stellt die Schaffung eines vielfdltigen Wohnungsan-
gebots jedoch ein wichtiges, planerisches Ziel der Stadt dar.

Es ist beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 3 in einem Teilbereich zu dndern. Die bislang festgesetzte
Mischgebietsfldche (M) soll, wie die angrenzenden Bauflichen, als Allgemeines Wohngebiet (WA)
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Planerfordernis

Aufstellungs-
beschluss

Lage und GroBe

Geltungsbereich

festgesetzt werden. Die {ibrigen Festsetzungen werden im Wesentlichen aus dem bestehenden Plan
ubernommen.

Das Plangebiet ist durch den Bebauungsplan Nr. 3 ,Schierbaums Wiese" aus dem Jahr 1967 pla-
nungsrechtlich gesichert, die getroffenen Festsetzungen entsprechen jedoch nicht langer den stad-
tebaulichen Zielsetzungen der Stadt. Um einen einheitlichen, dem Bestand entsprechenden Gebiets-
charakter zu schaffen, soll eine Mischgebietsflache in eine allgemeine Wohngebietsflache umge-
wandelt werden.

Es handelt sich hierbei um eine MaBnahme der Innenentwicklung mit dem Ziel der Versorgung der
Bevdlkerung mit Wohnraum, so dass das Verfahren nach § 13a BauGB -Bebauungsplane der Innen-
entwicklung - durchgefiihrt werden kann.

Planungsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Diepholz hat die Einleitung der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 3 ,Schierbaums Wiese" am 26.02.2018 beschlossen.

Das Plangebiet liegt zentral im Diepholzer Stadtgebiet, siidlich der Schlossinsel. Es wird iiber die
StraBen Am Burggraben bzw. Lohneufer erschlossen und hat eine GroBe von etwa 3.050 m?.

* Im Norden wird das Plangebiet von den stidlichen Grenzen des Flurstiicks 58/2, Am Burggraben,
begrenzt;

* Im Osten begrenzen die westlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 37/6 und 37/18 das Plan-
gebiet;

e Die siidliche Plangebietsgrenze bilden die nordlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 35 und
37/19;

* Im Westen ist das Plangebiet durch die stliche Parzellengrenze der StraBe LoAneufer, Flurstlick
Nr. 59/3 begrenzt.

Abb 1 Abgrenzung des Plangebiets

Minte i A Im Einzelnen sind folgende
Schlod . . Flurstiicke der Flur 50, Ge-
S e o markung Diepholz umfasst:

36/7, 36/8.

Bur Die rdumliche Abgrenzung
A = wird kartographisch durch
o | : ; die Planzeichnung des Be-
l' O ‘ bauungsplanes im MaBstab
1 _[1:1.000 bestimmt.
: :
|

Kartengrundlage: LGLN 2018
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Verfahren nach §
13 a BauGB

Land (LROP)

Die Anderung des Bebauungsplans wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchge-
fihrt. Sie dient der Umwandlung einer Mischgebietsflache (MI) in ein allgemeines Wohngebiet (WA).
Die charakteristische Nutzungsmischung eines Mischgebiets (Gewerbe und Wohnen) wurde an der
tberplanten Stelle nie umgesetzt. In den vergangenen Jahren waren hier ausschlieBlich Wohn- aber
keine Gewerbenutzungen untergebracht. Um zukiinftig weiterhin Wohnnutzungen in dieser zentra-
len Lage anbieten zu konnen, soll eine Anpassung des bestehenden Planungsrechts vorgenommen
werden.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen fiir die Durch-
fiihrung eines Verfahrens nach § 13a BauGB sind gegeben:

®  Es wird mit der Planung eine Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von weniger als 20.000 m2
festgesetzt, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind (§ 13a (1) Nr. 1 BauGB).

Der Bebauungsplan setzt eine Grundfldche von insgesamt weniger als 20.000 m2 fest. In dem allge-
meinen Wohngebiet (WA) mit insgesamt 3.050 m2 ist ein Versiegelungsgrad von bis zu 30% (GRZ
0,3) maglich, was 915 m2 Grundflache entspricht. Kumulative Aspekte mit anderen Bebauungspla-
nen liegen nicht vor.

®  Fin Verfahren nach § 13a BauGB ist dann ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassig-
keit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitsprii-
fung nach dem Gesetz liber die Umweltvertrdglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen
(8 13a (1) BauGB).

Es werden keine Vorhaben begriindet, fiir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung besteht.

®  Fin Verfahren nach § 13a BauGB ist dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintréachti-
gung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des BImSchG zu beachten sind (§ 13a (1) letzter Absatz).

Es werden mit der vorliegenden Planung keine Gebiete beriihrt, fiir die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes gelten (§8 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB). Es werden keine Vorhaben zugelassen, von denen besondere Gefihrdungen
oder eine erhohte Unfallgefahr ausgehen.

= Mit der Planung soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplatzen, zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastruktur-
vorhaben Rechnung getragen werden (§ 13a (2) Nr. 3 BauGB).

Die MaBnahme dient der Wiedernutzbarmachung eines derzeit zwar bebauten, jedoch nicht genutz-
ten Grundstiickes zu Wohnzwecken. Hierzu soll eine kleinteilige Mischgebietsfestsetzung des beste-
henden Bebauungsplans aus dem Jahr 1967 in die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets
uberfihrt werden. Als MaBnahme der innerstadtischen Wohnraumsicherung bzw.
-entwicklung erfiillt das Vorhaben damit die Anforderungen des § 13a BauGB.

Entsprechend den Ergebnissen der obigen Priifung ist die Durchfiihrung eines Verfahrens nach § 13a
BauGB zulassig.

Die libergeordneten Ziele der Landesraumordnung werden beriicksichtigt. Das Landesraumord-
nungsprogramm Niedersachsen (LROP)' bestimmt, dass ,die Mdglichkeiten der Reduzierung der
Neuinanspruchnahme und Neuversiegelung von Freifldchen ausgeschopft werden” sollen. Zudem
sollen insbesondere dort die Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die Er-
reichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge sichergestellt werden kann. Dies wird mit der

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), in der Fassung vom 26.09.2017
Kap. 1.1 Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes, Ziel 02.
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Kreis (RROP)

Stadt (FNP)

vorliegenden Planung in zentraler Lage des Stadtgebiets beriicksichtigt. Weitere Bestimmungen des
LROP stehen der Planung nicht entgegen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP)’ des Landkreises Diepholz weist die Stadt als Mit-
telzentrum und Standort mit der Schwerpunktaufgabe der Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten aus. Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Siedlungsbereichs. Die Planung er-
mdglicht das Entstehen neuer Wohnbebauung im Stadtgebiet und trdgt zur Umsetzung der raum-
ordnerischen Ziele bei. Die allgemeinen Aussagen des RROP werden beriicksichtigt, insbesondere
auch die Vorgaben zur Verringerung des Siedlungsverbrauchs. Die diesbeziiglichen Ausflihrungen
des Ziels 2.1 - Entwicklung der Siedlungsstruktur finden in der Planung, die der Nachverdichtung
und Wiedernutzbarmachung innerortlicher Flachen fiir Wohnbauzwecke dient, besondere Beriick-
sichtigung.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Diepholz stellt den Anderungsbereich wie auch die um-
liegenden Flachen als Wohnbauflachen dar.

Abb 2 Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Mai 2010 Neubekanntmachung) der Stadt Diepholz

Im Umfeld des Plangebiets werden
mehrere Baudenkmale, u. a. das
Diepholzer Schloss, ausgewiesen. Eine
Richtfunktrasse verlduft ostlich des

Anderungsbereichs und liegt ein-
| |schlieBlich des Schutzkorridors au-
Berhalb.

Die geplante Anderung kann aus dem
geltenden Fldchennutzungsplan der
Stadt entwickelt werden. Ein eigen-
standiges Anderungsverfahren bzw.
eine Anpassung im Wege der Berich-
tigung nach § 13a BauGB ist nicht er-
forderlich.

2 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Diepholz, 2016
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Giiltiges Baurecht

Angrenzende Be-
bauungspléne

Bestand

Derzeit wird das gliltige Planungsrecht durch den Bebauungsplan Nr. 3 ,Schierbaums Wiese", aus
dem Jahr 1967 bestimmt.

Abb 3 B-Plan Nr. 3 ,Schierbaums Wiese" (Ausschnitt)

Der Bebauungsplan setzt
allgemeine  Wohngebiete
(WA), im Anderungsbereich
ein Mischgebiet fest. Die
festgesetzten Grundfla-
chenzahlen (GRZ) variieren
zwischen 0,2 (dstlich des
Anderungsbereichs) und
0,3. Zulassig sind I-1I Voll-
geschosse.

Im Anderungsbereich selbst
gilt eine GRZ von 0,3, eine
GFZ von 0,6 und somit eine
maximal zweigeschossige
Bauweise. Nach Norden,
entlang der StraBe Am
Burggraben, ist eine Bauli-
nie festgesetzt, ansonsten
wird die Uberbaubare Fla-
che durch Baugrenzen be-
stimmt.

In Richtung Norden oder Westen grenzen keine weiteren Bebauungsplane an den Anderungsbereich
an.

Planziele und Abwagung der beriihrten Belange

Der Anderungsbereich umfasst die nordwestlichsten Grundstiicke der Wohnbebauung der StraBen
Lohneufer /Am Burggraben. Das Gebiet ist langjahrig bebaut. Auch die Grundstiicke des Anderungs-
bereichs weisen Wohnbebauung auf. Hierbei handelt es sich um ein Mehrparteienhaus sowie eine
alte Stadtvilla. Letztere steht aufgrund eines schlechten baulichen Zustands seit langerer Zeit leer.

Das Plangebiet liegt innenstadtnah. Unmittelbar nérdlich angrenzend befindet sich die Diepholzer
Schlossinsel, die sowohl als Sitz des Amtsgerichts wie auch aus baukultureller Sicht und fiir Erho-
lungszwecke eine hohe Bedeutung fiir die Stadt aufweist. Nordwestlich liegt der Miintepark, indem
mit dem Freibad, einer Tennis- sowie einer Minigolfanlage vielfdltige Freizeitangebote bestehen. Die
Innenstadt mit der FuBgangerzone ist nordlich, in etwa 500 m Entfernung, gelegen.

Gas...
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Abb 4

R

Ubersicht iiber die umliegenden Nutzungen (Luftbild: LGLN 2018)

x ol P ;
" Mintepark 1
; . Innenstadt
A
Digpholzer

Tennisanlage Schloss
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R - O

Planung Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 soll die bisherige Festsetzung eines Mischgebiets auf

derzeit zwei Grundstiicken aufgehoben und in die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets liber-
fiihrt werden. Die umliegenden Grundstiicke sind bereits alle als allgemeine Wohngebiete festge-
setzt. Da im Gebiet keine gewerblichen Nutzungen bestehen und sich hier auch zukiinftig wohl
weder etablieren werden, noch aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll waren, soll die beschriebene An-
gleichung erfolgen.

Beriihrte Belange Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitpldnen sind dffentliche und private Belange ge-

geneinander und auch untereinander gerecht abzuwégen (§ 1 (7) BauGB). Nachfolgende Belange
werden von der Planung im Wesentlichen beriihrt.

Abb 5  Tabellarische Ubersicht tiber die beriinrten Belange
§ 1 (6) Nr. 1 BauGB Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse X
§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen X
§1(6) Nr. 3 BauGB | Soziale, kulturelle Bediirfnisse Be'a”ge__:':ht be-

runr

ickl A
§ 1 (6) Nr. 4 BauGB Belang der Erhaltun.g, Erneuerung, Fortentwicklung u.nd npassung X

vorhandener Ortsteile und zentraler Versorgungsbereiche
§ 1 (6) Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild X

Belange nicht be-

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften

rihrt
Belange des Umweltschutzes
§ 1 (6) Nr. 7 BauGB (Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Fliche, Boden, Wasser, Luft, X
Klima)
§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung X
§ 1 (6) Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X
§ 1 (6) Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes X
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB | Belange stidtebaulicher Entwicklungskonzepte Belange__:':ht be-
runr
§ 1 (6) Nr. 12 BauGB | Belange des Hochwasserschutzes X
§ 1 (6) Nr. 13 BauGB !3e|ange von lfluchtlmgen oder Asylbegehrenden und Belangeﬂmcht be-
ihrer Unterbringung rihrt

Gas...
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3.1  Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (s 1 (6) Nr. 1 BauGB)

Im Umfeld des Plangebiets bestehen keine Nutzungen, von denen potentiell die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse beeintrachtigende Emissionen ausgehen kdnnen. Die Nachbarschaft ist
durch Wohnbebauung geprigt, was in Form allgemeiner Wohngebiete (WA) planungsrechtlich ge-
sichert ist. Vom nordlich gelegenen Geldnde des Diepholzer Schlosses gehen keine erheblichen Emis-
sionen aus. Die westlich gelegenen Flachen des Minteparks mit Schwimmbad und Tennisplatz hal-
ten ausreichende Abstinde zum Anderungsbereich ein, bei denen keine erheblichen Emissionen
mehr zu erwarten sind.

Bislang waren die Flachen im Anderungsbereich als Mischgebiete (M) festgesetzt. Im Gegensatz zu
den umliegenden allgemeinen Wohngebieten waren somit Gewerbebetriebe zulidssig, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren. Von Mischgebieten kann daher eine hohere Stérwirkung ausgehen, als
von allgemeinen Wohngebieten. Gewerbliche Nutzungen waren - auch in der Vergangenheit - zwar
nicht ansassig, hatten sich aber ansiedeln kénnen. Mit der Aufhebung der Mischgebietsfestsetzung
ist dies zukiinftig ausgeschlossen. Fiir die umliegenden Gebiete besteht damit sogar ein erhohter
Schutz vor ggf. das Wohnen beeintrachtigenden Emissionen.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden erfiillt. Mit der Planung wer-
den keine neuen Emissionsquellen geschaffen, die zu erheblichen Verdnderungen der Bestandssitu-
ation fiihren.

3.2  Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
(8 1 (6) Nr. 2 BauGB)

Im Stadtentwicklungsplan Diepholz wird beschrieben, dass insbesondere fiir kleinere Wohnungen in
den kommenden Jahren ein Anstieg in der Nachfrage zu verzeichnen sein wird. Dies kann z. B. so-
wohl studentische Wohnformen, als auch Altenwohnprojekte umfassen (siehe Kapitel 3.11).

Mit der Anderung des Bebauungsplans werden keine spezifischen Vorhaben geplant. Er ermdglicht
jedoch das Entstehen zusatzlicher Wohnnutzungen innerhalb der zentralen Ortslage.

Auf dem siidlichen Grundstiick im Anderungsbereich ist bereits ein Mehrparteien-Wohngebaude
entstanden. Nach Kenntnis der Stadt ist ein vergleichbares Projekt auch auf der nordlichen Teilflache
vorgesehen. Die Plandnderung kann so dazu beitragen, insbesondere im Segment der kleineren, zent-
ral gelegenen Wohnbauflachen neue Angebote zu schaffen, was den bekannten Wohnbediirfnissen
entspricht und zur Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen beitragt.

3.3  Belange sozialer und kultureller Bediirfnisse (s 1 (6) Nr. 3 BauGB)

Aufgrund der kleinteiligen Nutzungsanpassung ergeben sich keine Auswirkungen auf die Belange
sozialer und kultureller Bediirfnisse.

3.4  Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhande-
ner Ortsteile und zentraler Versorgungsbereiche (s 1 (6) Nr. 4 BauG)

Die Uberfiihrung der Mischgebietsfestsetzung in ein allgemeines Wohngebiet (WA) stellt eine An-
passung des Planungsrechts an die tatsdchlich langjdhrig praktizierte Nutzungsform dar. Gewerbli-
che Nutzungen mit Mischgebietscharakter wurden in den vergangenen Jahren im Anderungsbereich
nicht betrieben.

Das gesamte Gebiet siidlich der Schlossinsel ist durch Wohnnutzungen geprégt. Auch im Anderungs-
bereich wird eines der beiden erfassten Grundstiicke bereits heute flir Wohnzwecke genutzt. Hier
ist ein Mehrparteienhaus errichtet.

Es ist aus Sicht der Stadt Diepholz nicht zielfiihrend, eine untergeordnete Teilfliche (zwei Grund-
stiicke) eines sonst ausschlieBlich wohnbaulich gepridgten Quartiers als Mischgebiet zu erhalten.

e3...
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Baukultur /
Denkmalschutz

Ortsbild

Verdnderungen an den bestehenden Nutzungsstrukturen sind nicht vorgesehen. Die Plandnderung
gleicht die baurechtlichen Festsetzungen an die tatsdchlichen Gegebenheiten an.

3.5 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild (s 1 (6) Nr. 5 BauGB)

Baudenkmale innerhalb des Geltungsbereichs sind nicht bekannt.

Nérdlich des Anderungsbereichs liegt das Diepholzer Schloss, das als Baudenkmal erfasst ist. Auch
die hier gelegene Miinte (Lange StralBe 33)ist als Baudenkmal geschiitzt.

Der Abstand zu den Denkmalen betrdgt rund 100 bzw. 130 m, zudem ist die Schlossinsel von einem
dichten Griinsaum eingefasst. Unmittelbare erhebliche Beeintrachtigungen der Baudenkmale sind
daher im Falle einer verdnderten Bebauung des Plangebiets nicht zu erwarten (siehe auch nachfol-
gende Ausfiihrungen zum Ortsbild).

Im Plangebiet findet sich auf dem Grundstiick Am Burggraben 7 eine historische Stadtvilla, der eine
stadtbildpragende Wirkung zuzusprechen ist. Eine Ausweisung als Baudenkmal besteht jedoch nicht.

Abb 6  Stadtvilla Am Burggraben 1

A A T

L

Das Gebaude ist bauféllig und die Bausubstanz befindet sich in einem so schlechten Zustand, dass
eine Sanierung aus wirtschaftlicher Sicht voraussichtlich nicht umsetzbar ist. Der Eigentlimer hat
aus diesem Grund gegeniiber der Stadt mitgeteilt, dass er einen Abriss beabsichtigt.

Trotz des stadtbildpragenden Charakters besteht bei einem vollstdndigen Abriss des Gebadudes keine
Genehmigungspflicht. Der Erhalt - oder eben der Abbruch - unterliegen nach geltendem Recht der
Entscheidungsfreiheit des Eigentiimers. Die Anderung des Bebauungsplans nimmt hierauf keinen
Einfluss.

Auch wenn es sich bei dem Anderungsbereich nur um eine kleine Teilfliche des gesamten Wohnge-
biets um die StraBen Am Burggraben, Lohneufer, Grimmener Stral3e, SchloBgarten und SchloBstralle
handelt, werden Festsetzungen und &rtliche Bauvorschriften zum Schutz des Ortsbildes erlassen.

Die Baugrenzen werden in ihrer jetzigen Ausdehnung einschlieBlich einer Baulinie im Norden des
Anderungsbereichs iibernommen. Die Lage ggf. neuer Gebiude wird damit weiterhin den heute be-
stehenden Strukturen entsprechen. Insbesondere die heutige Eckbebauung des Grundstiicks Am
Burggraben 17 bleibt somit in ihrer stadtebaulichen Wirkung erhalten bzw. ist im Falle eines Abrisses
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und Neubaus wieder herzustellen. Aufgrund der Lage des Grundstiicks im Kreuzungsbereich der Lan-
gen Stralle, Am Burggraben und Lohneuferist dies aus stadtebaulicher Sicht von besonderer Bedeu-
tung.

Um den gewachsenen Charakter des Gebiets mit seinen einheitlichen Charakteristika (Dachland-
schaft, Fassadengestaltung, Einfriedungen) zu erhalten, werden zudem 6rtliche Bauvorschriften er-
lassen. Fiir die umliegenden, langjahrig planungsrechtlich als allgemeine Wohngebiete (WA) festge-
setzten Bereiche bestehen solche gesonderten Bauvorschriften oder Festsetzungen, die explizit dem
Erhalt bestimmter bautypischer Eigenarten dienen, nicht. Aufgrund der exponierten Ecklage der
tiberplanten Grundstiicke sowie den nérdlich gelegenen Baudenkmalen (Schloss, Miinte) soll jedoch
ins besonderer Weise dafiir Sorge getragen werden, dass gestalterische Mindestanforderungen ein-
gehalten werden.

Dies ist nicht nur aus Griinden des Ortsbildes, sondern auch aus denkmalschutzrechtlicher Sicht
sinnvoll und zielfiihrend. Das Niedersichsische Denkmalschutzgesetz (NDSchG) gibt vor, dass Kul-
turdenkmale zu schiitzen und zu pflegen sind (§ 1 NDSchG). Dies schlieBt neben den Denkmalen
selbst auch ausdriicklich Anlagen in der Umgebung ein. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines
Baudenkmals sind so zu gestalten und instand zu halten, dass keine Beeintrachtigungen eintreten
(8 8 NDSchG). Zwar liegt zwischen den verzeichneten Baudenkmalen und dem Anderungsbereich
ein raumlicher Abstand von rund 100 m und mehr, dennoch bestehen aufgrund der StraBenfiihrung
und der Ecklage der Grundstiicke Sichtbeziehungen.

Die getroffenen Bauvorschriften regeln nicht im Detail, wie die Gestaltung neuer Gebdude zu erfol-
gen hat. Hierzu wird aufgrund der Abstinde sowie den gewachsenen Umgebungsstrukturen auch
keine Notwendigkeit erkannt. Es werden jedoch gestalterische Grundprinzipien vorgegeben, die sich
an der tradierten, ortstypischen Bauweise orientieren und die damit fiir Bauherren eine Orientierung
bezliglich der vertraglichen Ausgestaltung neuer Gebaude ermdglichen. Im Rahmen von Bauantrags-
verfahren wird dariiber hinaus immer geprift, ob eine Genehmigungspflicht nach § 10 NDSchG
besteht. Unabhdngig von planungsrechtlichen Festsetzungen oder Vorgaben konnen dabei von der
unteren Denkmalschutzbehdrde (Landkreis Diepholz) vertiefende Auflagen zum Schutz der Denk-
male ausgesprochen werden.

Wenngleich nach Kenntnis der Stadt der Abbruch einer alten Stadtvilla wahrscheinlich ist, werden
keine erheblichen denkmalschutzrechtlichen Beeintrachtigungen ausgeldst. Es handelt sich um iib-
liche Erneuerungs- und Anpassungsprozesse. Fliir Neubauvorhaben werden gestalterische Vorgaben
definiert. Die Planung stellt so sicher, dass keine Beeintrachtigungen des Ortsbildes bzw. der Belange
des Denkmalschutzes ausgeldst werden.

Das Gebiet ist weitgehend bebaut, jedoch kénnen archdologische Funde bei weiterflihrenden oder
neuen Bodenarbeiten nie ausgeschlossen werden. Ein entsprechender Hinweis bezliglich der Melde-
pflicht bei etwaigen Bodenfunden ist in die Planzeichnung aufgenommen.

3.6  Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften (s 1 (6) Nr. 6 BauGB)

Die Belange werden von der Planung nicht beriihrt.

3.7 Belange des Umweltschutzes (s 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Ein formal eigenstdndiger Umweltbericht ist infolge der Planaufstellung nach § 13a BauGB nicht
erforderlich. Dennoch sind die Umweltbelange zu prifen und abzuwéagen. In genauer Kenntnis der
stadtebaulichen Ziele wurde gepriift, ob mit deren Umsetzung umweltrelevante Belange beriihrt
werden.

®  Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima sowie Landschaft und Artenschutz
(81 (6) Nr. 7a BauGB)

Das Plangebiet ist Teil eines langjahrig bebauten Wohngebiets, das vollstdndig in baulicher Nutzung
ist. Es weist nutzungstypische Baustrukturen mit angeschlossenen Hausgartenbereichen auf, die i.
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d. R. regelmaBigen Pflege- und BewirtschaftungsmaBnahmen sowie intensiven Nutzungen unter-
liegen. Hierdurch bestehen fiir die Schutzgliter Tiere und Pflanzen immer Vorbelastungen, die das
Vorkommen besonders geschiitzter Arten unwahrscheinlich werden lassen. Es ist vom Vorhanden-
sein ubiquitdrer Vogelarten des Siedlungsraumes im Plangebiet auszugehen. Alle europdischen Vo-
gelarten gelten gemaB Gesetz als besonders geschiitzt.

Mit der Anderung des Bebauungsplans werden keine neuen, erheblichen Beeintrichtigungen des
Naturhaushaltes vorbereitet oder ermdglicht. Die bloBe Nutzungsdanderung von Mischgebieten in
allgemeine Wohngebiete fiihrt nicht zu neuen Beeintrachtigungen der Schutzgliter Tiere und Pflan-
zen.

Im Anderungsbereich steht eine alte Stadtvilla, die aufgrund von Baufilligkeit seit ldngerer Zeit
nicht genutzt wurde. Alte Gebaude kdnnen immer als Habitat dienen, insbesondere fiir Végel und
Fledermause.

Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlieBen, sollten Bau-, Abriss- und Rodungs-
arbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MaBnahmen generell auBerhalb
der Brutphase der Végel und auBerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause durchgefiinrt wer-
den. Soweit Baumfallungen oder weitreichende Beschneidungen vorgenommen werden, sollten die
Biaume vor den Eingriffen auf ihre Bedeutung fiir hohlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fle-
dermausquartierpotential liberpriift werden. Gebaude sollten bei SanierungsmaBnahmen oder Ab-
rissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten tiberpriift werden. Werden Indi-
viduen/Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten einzustellen und weitere MaBnahmen mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde des Landkreises abzustimmen.

Die Verbotstatbestidnde des Artenschutzrechts (Totungsverbot § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG / St6rungs-
verbot § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG [ Zerstorungsverbot § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) werden insgesamt mit
der Aufstellung eines Bebauungsplanes in einem zentralen Siedlungsbereich der Stadt nicht beriihrt.

Als MaBnahme der Innenentwicklung leistet die Planung zudem einen Beitrag zum baurechtlich
geforderten sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden.

Infolge der Planung sind durch Bebauung und Versiegelung keine weiteren Beeintrdachtigungen des
Schutzguts Boden zu erwarten. Die bestehende Festsetzung einer GRZ von 0,3 auf der Mischgebiets-
flache wird in die Plandnderung ubertragen. Es werden keine zusatzlichen Versiegelungen ermog-
licht, sondern lediglich die Art der Nutzung gedndert. Fiir das Schutzgut Boden sind keine zusatzli-
chen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Es werden lediglich solche Bereiche liberplant, die bereits planungsrechtlich gesichert sind. Der Ver-
siegelungsgrad wird aus dem Bestand Gibernommen. Es findet keine zusétzliche Flacheninanspruch-
nahme statt. Vielmehr tragen MaB3nahmen der Innenentwicklung zu einem sparsamen Umgang mit
Flache bei.

In Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind ebenfalls keine relevanten Verdnderungen gegeniiber der
Bestandssituation zu erwarten. Wegen der Beibehaltung des Versiegelungsgrades treten in Bezug
auf die anfallenden Mengen des Oberflachenwassers keine Verdnderungen auf. Es ist davon auszu-
gehen, dass die bestehende Oberflichenwasserbewirtschaftung auch zukiinftig fiir eine ordnungs-
gemaBe Ableitung geeignet ist (siehe Kapitel 3.12). Mit der Anderung von einem Misch- in ein all-
gemeines Wohngebiet werden keine weiteren Verdnderungen ermdglicht, die sich auf das Schutzgut
Wasser auswirken.

Infolge der vorgenommenen Nutzungsanderung ist keine Verdnderung der kleinklimatischen Situa-
tion im Plangebiet zu erwarten.

Belange des Landschaftsbildes sind im innerstadtischen Umfeld nicht betroffen.
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Eingriff

Die Planaufstellung flihrt unter Beriicksichtigung der derzeitigen Nutzungen nicht zum Entstehen
eines naturschutzfachlichen Wertdefizits. Die Beschreibung der Biotoptypen erfolgt auf der Grund-
lage des Kartierschliissels fiir Biotoptypen in Niedersachsen. Die Bewertung erfolgt nach dem Modell
des Niedersichsischen Stadtetages®:

Abb 7  Bestand - Wertigkeiten vor geplantem Baurecht

Bestand - Biotoptyp/Nutzung Typ Wertfaktor Flache in m? Wertpunkte

Mischgebiet (MI)

- GRZ 0,3 + 50 % X 0 1.525 0

- unversiegelte Bereiche PZA 1,0 1.525 1.525

Summe 3.050 1.525
Abb 8  Planung - Wertigkeit nach geplantem Baurecht

Bestand - Biotoptyp/Nutzung Typ Wertfaktor Fliche in m? Wertpunkte

Allgemeines Wohngebiet (WA)

- GRZ 0,3 + 50% X 0 1.525 0

- unversiegelte Bereiche PZA 1,0 1.525 1.525

Summe 3.050 1.525

In Folge der Planung ist zwar eine Anderung der Art der baulichen Nutzung, nicht jedoch der MaBe
der baulichen Nutzung vorgesehen. Vor und nach der Plandnderung bleibt es zuldssig, bis zu 30%
der Grundstiicksflichen zzgl. der zulssigen Uberschreitung nach Baunutzungsverordnung von 50
% zu versiegeln (GRZ 0,3). Der bilanzielle Wert der Flichen verdndert sich daher mit der Anderung
des Baurechts nicht. Es werden keine zusatzlichen Fldchen in Anspruch genommen oder neue Bau-
moglichkeiten auf den Grundstiicken geschaffen.

Insgesamt sind die zu erwartenden Verinderungen der Schutzgiiter infolge der Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 3 ,Schierbaums Wiese" geringfiigig. Im positiven Sinne schont die Planung als
MaBnahme der Innenentwicklung die Umwelt an anderer Stelle des Stadtgebietes.

Im Verfahren nach § 13a BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Planung
ggf. zu erwarten waren, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein Aus-
gleichserfordernis entfallt (§ 13 a (2) Nr. 4 BauGB). Wie die Kompensationsrechnung zeigt, wird mit
den getroffenen Festsetzungen jedoch kein Wertdefizit ausgeldst. Die Belange der Umwelt sind be-
riicksichtigt.

®m  Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (§1 (6) Nr. 7 b BauGB)

Gebiete dieser Art sind nicht im Plangebiet oder in dessen ndherer Umgebung ausgewiesen. Die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes bleiben gewahrt.

®  Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (§ 1 (6) Nr. 7 ¢ BauGB)

Mit dem Planvorhaben werden keine erheblichen umweltbezogenen Auswirkungen auf den Men-
schen ausgel6st. Die hierzu vorgenommenen Abschdtzungen sind im Kapitel 3.1 dargestellt. Beein-
trachtigungen treten nicht auf.

®  Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter (§ 1 (6) Nr. 7 d BauGB)

Besonders geschiitzte Sach- und Kulturgliter kommen innerhalb des Plangebiets nicht vor.

= Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwasser (§ 1 (6) 7 e BauGB)

Mit der getroffenen Festsetzung allgemeiner Wohngebiete (WA) werden keine Nutzungen vorberei-
tet, die besondere Emissionen, Abfélle oder Abwasser erwarten lassen.

3 Niedersachsischer Stadtetag: Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung, 2013
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Wirtschaft

®  Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(8 1 (6) Nr. 7 f BauGB)

Mit der Entwicklung des Plangebietes werden keine besonderen energiepolitischen Ziele verknipft.
Es ist jedoch zu erwarten, dass die Gebdude im Neubaustandard modernen energetischen Anforde-
rungen entsprechen. Es werden keine Festsetzungen oder Gestaltungsregelungen im Plan getroffen,
die der Nutzung regenerativer Energien entgegenstehen; z. B. Anlagen zur Nutzung der Sonnen-
energie werden hdufig auch ohne gesonderte Festsetzungen realisiert. Der Nutzung erneuerbarer
Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie wird damit hinldnglich entsprochen.

®m  Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts (§ 1 (6) Nr. 7 g BauGB)

Fiir die innerstadtische Flache werden im Landschaftsplan sowie sonstigen Planen des Wasser-, Ab-

fall- und Immissionsschutzrechts keine besonderen Darstellungen getroffen.

®  Finhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in festgelegten Gebieten der Europdischen Union
(8 1 (6) Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung der bestmdéglichen Luft-

qualitat der Europdischen Union.

= Wechselwirkungen zwischen den Belangen (§ 1 (6) Nr. 7 i BauGB)

Die Planung kann mit naturschutzfachlichen und landschaftsbildbezogenen Belangen in Einklang

gebracht werden.

= Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Kata-
strophen zu erwarten sind (§ 1 (6) Nr. 7 j BauGB)

Mit den getroffenen Festsetzungen werden keine Vorhaben ermdglicht, die besondere Anfalligkeiten
fuir schwere Unfélle oder Katastrophen erwarten lassen.

3.8 Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Ver- und Entsor-
gung (s 1 (6) Nr. 8 BauGB)

m  Belange der Wirtschaft (§ 1(6) Nr. 8a BauGB)

Aus Sicht der Wirtschaft entfllt mit der Planinderung die Méglichkeit, innerhalb des Anderungs-
bereichs anteilig gewerbliche, mischgebietsvertragliche Nutzungen unterzubringen. Aufgrund der
GroBe des Gebiets von nur knapp 3.000 m? /[ derzeit zwei Grundstiicken handelt es sich hierbei
jedoch um hdéchsten ein gewerblich zukiinftig nicht mehr nutzbares Grundstiick. Auch in der Ver-
gangenheit waren hier keine entsprechenden Nutzungen ansassig. Die umliegenden Wohnlagen
schranken bereits heute eine Gewerbenutzung am Standort ein.

In der Stadt Diepholz finden sich ausreichende, vergleichbare oder auch besser geeignete gewerbli-
che bzw. gemischt nutzbare Baugrundstiicke. Die Belange der Wirtschaft werden somit nicht beein-
trachtigt.

Die Planidnderung erméglicht im Gegenzug, den gesamten Anderungsbereich fiir Wohnzwecke zu
nutzen. Es ist anzunehmen, dass bauliche MaBnahmen umgesetzt werden. Fiir die Bau- sowie die
Wohnungswirtschaft der Stadt kdnnen positive Impulse ausgeldst werden.

®  |and- und Forstwirtschaft (8 1(6) Nr. 8b BauGB)

Die Belange werden in der innerstadtischen Lage nicht beriihrt.

®  Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1(6) Nr.8c BauGB)

Die Belange werden von der Planung nicht beriihrt. Es werden keine bestehenden Arbeitsstatten
tberplant.
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und Entsorgung
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Bodenschitze
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®m  Post- und Telekommunikationswesens (8 1(6) Nr. 8d BauGB)

Die Belange sind nicht beriihrt.

®  Versorgung / Infrastruktur (§ 1(6) Nr. 8e BauGB)

Da das Plangebiet bereits genutzt wird, ist die Anbindung an das Ver- und Entsorgungsnetz sicher-
gestellt. Die technische Ver- und Entsorgung des Standortes kann weiterhin durch die Anbindung
an die bereits bestehende Infrastruktur und die Ausweitung vorhandener Leitungsnetze sicherge-
stellt werden:

* Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke EVB Huntetal GmbH.

* Die Stromversorgung erfolgt durch das Niederspannungsnetz der Stadtwerke EVB Huntetal
GmbH.

* Die Gasversorgung erfolgt durch das Versorgungsnetz der Stadtwerke EVB Huntetal GmbH.

e Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt mittlerweile liber die
entsprechenden privaten Anbieter. Besondere Regelungserfordernisse entstehen hier nicht.

e Die Miillentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH des Landkreises
Diepholz.

* Die Abwasser werden zum zentralen Klarwerk der Stadt geleitet. Die Beseitigung des Schmutz-
wassers erfolgt durch Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation der Stadt Diepholz.
Es fallt kein besonders zu behandelndes Abwasser an. Es ist von ausreichend Kapazitdtsreserven
auszugehen.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Verdachtsflachen bekannt. Sollten sich bei der weiteren
Planung oder bei Bau- oder Erdarbeiten konkrete Hinweise auf schddliche Bodenveranderungen oder
Altlasten ergeben, so ist dieses der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises
Diepholz unverziiglich mitzuteilen. Ein Hinweis auf die Meldepflicht bei etwaigen Bodenfunden ist
in die Planzeichnung aufgenommen.

®  Sicherung von Rohstoffvorkommen (§ 1(6) Nr. 8f BauGB)

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Erlaubnisgebiets fiir den Abbau von Bodenschétzen. Es gehdrt
zum Erlaubnisfeld ,Ossenbeck" fiir den Abbau von Kohlenwasserstoffen. Die Bergbauberechtigungen
liegen bei der Vermilion Energie Germany GmbH & Co. KG*. Beeintrichtigungen der bzw. durch die
Planung sind nicht zu erwarten. Ein nachrichtlicher Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen.

3.9 Belange des Verkehrs (51 (6) Nr. 9 BauGB)

Das innenstadtnahe Plangebiet ist verkehrlich giinstig gelegen. Die zentralen Einrichtungen der
Stadt kénnen Uber die Lange StraBe auf kurzen Wegen erreicht werden. Der Bahnhof der Stadt liegt
in einer Entfernung von rund 750 m und ist gut erreichbar.

In Bezug auf die verkehrliche ErschlieBung werden mit der Planung infolge der geringen GroBe
(knapp 3.000 m2) keine relevanten Anderungen ausgeldst. Mit der Anderung der Mischgebietsfldche
in ein allgemeines Wohngebiet ergeben sich keine wesentlichen Veranderungen der zu erwartenden
Verkehrsbewegungen. Die Belange des Verkehrs sind beriicksichtigt.

3.10 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes (s 1 (6) Nr. 10 BauGB)

Bei Vorhaben im Diepholzer Stadtgebiet weist das Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und
Dienstleistungen der Bundeswehr regelmaBig auf den Bauschutzbereich um den militdrischen Flug-
platz Diepholz gemaB § 12 Abs. 3 Nr. 1a LuftVG hin. Insbesondere in Bezug auf die zuldssigen Bau-
héhen kénnen sich Einschrankungen ergeben, um die Flugsicherheit nicht zu gefdhrden.

4 Erlaubnisgebiete, LEBG Niedersachsen 2008, Stand 04/2018
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Riistungsaltlasten

Hochwasserschutz

Oberflachenent-
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Das Plangebiet ist langjdhrig bebaut und liegt im ebenfalls dicht bebauten, innerstadtischen Bereich.
Mit der Plandanderung wird lediglich die Art der zuldssigen Nutzung gedndert, nicht jedoch die be-
stehenden Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung. Es sind daher auch zukiinftig nur solche
Baukdrper zu erwarten, die den bestehenden Ausprdgungen grundsatzlich entsprechen. Daher ist
nicht anzunehmen, dass sich aus Sicht der Flugsicherheit neue Beeintrdachtigungen ergeben, die zu
berlicksichtigen sind.

Ein Hinweis auf das Bauschutzgebiet ist nachrichtlich in den Plan aufgenommen. Der Einsatz von
Baukrdnen ist gesondert zur Prifung und Bewertung beim Luftfahrtamt der Bundeswehr, Referat
1d, Flughafenstr. 1, 51147 Kdln einzureichen, was ebenfalls in der Planzeichnung nachrichtlich ver-
merkt ist. Die Belange des Flugplatzes sind beriicksichtigt.

Im langjahrig bebauten Plangebiet sind bisher keine Funde von Kampfmitteln bekannt. Kampfmit-
telfunde konnen jedoch nie ganzlich ausgeschlossen werden. Das LGLN Regionaldirektion Hannover,
Kampfmittelbeseitigungsdienst, empfiehlt in Planverfahren daher regelmaBig MaBnahmen der Ge-
fahrenerforschung. Dies kann eine historische Erkundung sein, bei der alliierte Kriegsluftbilder fiir
die Ermittlung von Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition ausgewertet werden (Luftbildaus-
wertung). Privaten Vorhabentrigern wird im Vorfeld von BaumaBnahmen die Durchfiihrung dieser
oder andere geeignete MaBnahmen empfohlen, um einen ausreichenden Schutz vor méglichen
Kampfmittelfunden sicherzustellen. Ein allgemeiner Hinweis auf das Verhalten bei Funden von Riis-
tungsaltlasten ist in die Planzeichnung aufgenommen.

3.11 Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (s 1 (6) Nr.11 BauGB)

Mit dem Stadtentwicklungsplan (STEP) Diepholz® liegt der Stadt ein stadtebauliches Entwicklungs-
konzept vor, das Prognosen zu zentralen Themen wie Wohnen und Arbeiten trifft und darauf abge-
stimmt Handlungsfelder der Stadtentwicklung benennt.

Zur Frage des Wohnens wird ausgefiihrt, dass aufgrund des demografischen Wandels und Anderun-
gen der typischen HaushaltsgréBen und -zusammensetzungen auch am Wohnungsmarkt Verande-
rungen zu erwarten und somit neue Konzepte baulich zu beriicksichtigen sind. Neben der weiterhin
hohen Bedeutung von Wohnraumangeboten fiir Familien wird insbesondere das Segment der ,klei-
nen Haushalte" als wachsend benannt (bspw. studentisches Wohnen oder auch Angebote des Al-
tenwohnens). Fiir die Flachenentwicklung werden deshalb insbesondere die Aufwertung vorhande-
ner innenstadtnaher Wohnangebote im Mehrfamilienhaussegment sowie die Mobilisierung von in-
nenstadtnahen Baullicken und Brachen als Aufgabenfelder benannt.

Die Anderung des vorliegenden Plans zielt darauf ab, ebensolche MaBnahmen vorzubereiten und
innerstadtische Wohnpotentiale zu aktivieren. Die Empfehlungen des STEP werden damit beriick-
sichtigt.

Weitere stadtebauliche Entwicklungskonzepte stehen der Planung nicht entgegen.

3.12 Belange der Wasserwirtschaft, des Hochwasserschutzes (s 1 (6) Nr.12 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsbereich. Belange des
Hochwasserschutzes sind daher nicht gesondert zu beriicksichtigen.

Die betroffenen Grundstiicke werden (iber einen Regenwasserkanal entwassert.

Die Planung sieht keine Erhdhung des aktuell festgesetzten Versiegelungsgrades vor. Derzeit ist eine
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt, die auch zukiinftig beibehalten wird. Aufgrund des Al-
ters des Plans gilt bislang die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1962. In dieser sind die Grund-
flachen von Nebenanlagen explizit nicht auf die durch die GRZ vorgegebene, maximal {iberbaubare
Flache anzurechnen. Im Vergleich zur heute gliltigen BauNVO von 1990 ist damit eine faktisch ho-

5 NWP & re.urban: Stadtentwicklungsplan Diepholz - Fortschreibung 2012
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Art der baulichen
Nutzung

MaB der baulichen
Nutzung

Baugrenzen

here Flachenversiegelung zuldssig. Mit der Plandnderung wird das fiir die Bewertung heranzuzie-
hende Planungsrecht fiir den Anderungsbereich aktualisiert. Zukiinftig gelten die engeren Vorgaben
der BauNVO 1990. Aus Sicht der Oberflachenentwdsserung kann dies eine leichte Verbesserung dar-
stellen, da eine feste Obergrenze des maximal zu versiegelnden Grundstilickanteils festgesetzt ist, in
die nach Vorgaben der BauNVO auch Nebenanlagen einzubeziehen sind.

Es ist in Folge der Planung nicht mit erhdhten Mengen anfallenden Oberflachenwassers zu rechnen.
Aufgrund der geringen GroBe des Plangebiets sowie dem verfolgten Planungsziel kann begriindet
angenommen werden, dass sich aus Sicht der Oberflachenentwdsserung keine erheblichen Verdn-
derungen einstellen werden. Die Belange der Wasserwirtschaft und des Hochwasserschutzes sind
berlicksichtigt.

3.13 Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden (s 1 (6) Nr.13 BauGB)

Die Belange werden von der Planung nicht berihrt.
Inhalte des Bebauungsplans

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Anderungsbereich von bisher festgesetzten Mischgebieten
(MI) in Allgemeine Wohngebiete (WA) gedndert und damit an die umliegenden Baugrundstiicke
angepasst.

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung werden beibehalten. Es bleiben eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,3, eine Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,6 und eine maximale Zahl von
zwei (1) Vollgeschossen festgesetzt.

An den Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden keine wesentlichen Verdnderungen vorgenom-
men. Die bestehenden Baugrenzen werden in die Plandnderung Gibernommen, dabei jedoch so an-
gepasst, dass sie eindeutig in die Ortlichkeit iibertragbar sind. Zur dstlichen Grenze des Anderungs-
bereichs halten sie einen Abstand von 6 m, in Richtung Siiden von 7 m ein.

Im Norden, im Kreuzungsbereich Am Burggraben / Lohneufer weist der bestehende Bebauungsplan
eine Baulinie aus, die ebenfalls libernommen wird. Die Lage orientiert sich, wie bisher auch, am
Standort des Gebdudes Am Burggraben 1. Die Baulinie gilt im Anderungsbereich entlang der gesam-
ten Gebietsgrenze zur StraBe Am Burggraben, in Richtung Siiden, parallel zum Lohneufer, auf einer
Lange von 12 m. Es ist damit sichergestellt, dass im Falle eines Abbruchs und Neubaus auf dem
Grundstiick ein stadtebaulich pragendes Eckgebdude erhalten bleibt. Im Zusammenwirken mit den
librigen, auBerhalb des Anderungsbereichs festgesetzten Baulinien bleibt auch zukiinftig die klare
Gliederung der Baukorper im Gebiet erhalten.

4.2  Textliche Festsetzungen

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 3 trifft keine textlichen Festsetzungen. In der Anderung werden,
trotz der gednderten Art der baulichen Nutzung, keine weiteren Differenzierungen der zuldssigen
Nutzungen nach § 1 (5ff) BauNVO vorgenommen. Auch auf weitere, neue Festsetzungen, etwa zum
MaB der baulichen Nutzung, wurde verzichtet.

Das bestehende Wohngebiet weist einen einheitlichen, hochwertigen Charakter auf. Es wird daher
keine Notwendigkeit erkannt, im raumlich deutlich untergeordneten Anderungsbereich zusatzliche
Festsetzungen in den Plan aufzunehmen. Es werden deshalb keine textlichen Festsetzungen getrof-
fen.
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Ortliche Bauvorschriften

Nr. 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften entspricht dem Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 3 ,Schierbaums Wiese".

Nr. 2 Dacher
Nr. 2.1 Dachformen

Die Dacher von Hauptgebduden sind geneigt zu errichten. Die Dachneigung muss hierbei mindestens
22° betragen. Untergeordnete Gebiudeteile gem. § 5 (3, 4) NBauO, Anlagen, die der Energiegewin-
nung dienen, sowie Dacher und Dachteilflachen, die zu mehr als 80% begriint sind, sind von dieser
Vorgabe ausgenommen (§ 84 NBauO (3) Nr. 1).

Nr. 2.2 Dacheindeckungen / Dachfarben

Als Dachmaterial fiir geneigte Dacher sind ausschlieBlich nicht gldnzende sowie matt engobierte
Dachziegel und/oder Dachsteine zulassig.

Es diirfen nur Farbtdone des Spektrums rot bis rotbraun oder dunkelgrau gewahlt werden. Sie miissen
sich an den nachfolgenden benannten RAL-Tonen* orientieren:

rot bis rotbraun dunkelgrau
RAL 2001 Rotorange RAL 7005 Mausgrau
RAL 3004 Purpurrot RAL 7010 Zeltgrau
RAL 3009 Oxidrot RAL 7011 Eisengrau
RAL 3011 Braunrot RAL 7012 Basaltgrau
RAL 3013 Tomatenrot RAL 7015 Schiefergrau
RAL 3016 Korallenrot RAL 7016 Anthrazitgrau
RAL 3032 Perlrubinrot RAL 7021Schwarzgrau
RAL 7024 Graphitgrau
RAL 7026 Granitgrau
RAL 7043 Verkehrsgrau B
Die abgebildeten Farben dienen lediglich der Ubersicht. Abweichungen der Farbdarstellung durch den
Druck sind méglich. Als Bewertungsgrundlage fir die Zuldssigkeit der Dacheindeckung gelten die ange-
geben RAL-Farben.

*

Nr. 3 Einfriedungen
Die Einfriedung von Baugrundstiicken gegeniiber 6ffentlichen Verkehrsflachen darf nur in folgender
Weise ausgeflihrt werden:

* Lebende Hecken. Es sind nur standortheimische Heckenpflanzen (z. B. Rot- o. Hainbuche, Wei3-
dorn, Liguster, Eibe) zuléssig;

* Drahtgeflechtzdune, soweit diese durch lebende Hecken verdeckt werden;

* Metall- und Holzzdune mit senkrechten Latten oder Staben. Einflechtungen zwischen den Sta-
ben (z. B. Holz, Kunststoff) sind nicht zuléssig;

* Mauern aus Sichtmauerwerk [ verputztem Mauerwerk [ Natursteinmauern.

Die Hohe dieser Einfriedungen darf maximal 1,0m {iber Oberkante der ndchstgelegen StraBenachse
betragen, bei lebenden Hecken maximal 1,5m.

Nr. 4 Materialien fiir die Fassadengestaltung

Als Hauptmaterial fiir AuBenwande sind Ziegel und Putz zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Glas-
anbauten in Form von z. B. Wintergarten. Fiir untergeordnete Bauteile sowie fiir Anbauten und zur
Gliederung kdnnen fiir bis zu 25 % der Flache jeder Fassadenseite auch andere Materialien zugelas-
sen werden.

Gas...
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Begriindung

Nr. 5 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs. 3 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unter-
nehmer vorsatzlich oder fahrlassig eine BaumaBnahme durchfiihrt oder durchfiihren ldsst, die gegen
die Nr. 2-4 der ortlichen Bauvorschriften verstoBt.

Im ndrdlichen Umfeld des Anderungsbereichs befindet sich mit dem Diepholzer Schloss ein bedeu-
tendes Baudenkmal der Stadt. Auch die nordwestlich gelegene Miinte ist als Baudenkmal erfasst.
Das Schloss liegt in etwa 100 m Entfernung zum Plangebiet, die Schlossinsel ist hier mit einem
dichten Baumbewuchs bestanden, so dass keine direkten Blickbeziehungen zwischen den Baukdr-
pern bestehen. Allerdings liegt der Anderungsbereich im Kreuzungsbereich der StraBen Am Burg-
graben, Lohneufer, und Lange Stral3e. Den liberplanten Grundstlicken kommt dadurch eine exponiere
Lage zu, die auch aus Richtung der Baudenkmale (Lange Straf3e) gut einsehbar ist. Hierdurch ergibt
sich eine besondere Bedeutung fiir die Gestaltung der hier errichteten Gebaude. Insbesondere das
nordliche Eckgrundstiick ist von der Langen StraBe gut einsehbar und kann damit trotz der groBeren
Entfernung zu Schloss und Miinte als Nachbar der Denkmale wahrgenommen werden.

Es ist daher stidtebaulich sinnvoll, fiir den Anderungsbereich 6rtliche Bauvorschriften zu erlassen.
Diese sollen im Wesentlichen die im Umgebungsbereich bestehenden Baucharakteristika aufgreifen
und sicherstellen, dass im Zuge einer mdglichen Neubebauung ortstypische Grundziige der Gebau-
degestaltung eingehalten werden.

Die Bauvorschrift zu den zuldssigen Dachformen, -farben und -materialien zur Dacheindeckung ori-
entiert sich an den vorhandenen Auspragungen im Umfeld und dient der Einbindung neuer Baukor-
per in das vorhandene stddtebauliche Erscheinungsbild. Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile
sind bei dieser Bewertung nicht von Bedeutung, weshalb sie von den Bestimmungen ausgenommen
werden. Die Festsetzung einer Mindestdachneigung von 22° erfolgt, da es sich hierbei um einen
ublichen Wert handelt, der aus konstruktiver Sicht als untere Neigungsgrenze fiir typische, geneigte
Dachformen anzunehmen ist.

Auch die Vorgaben zur Gestaltung der Fassaden orientieren sich an den traditionell verwendeten
und regional iiblichen Materialien, die sich auch an den benannten Baudenkmalen wiederfinden.
Detaillierte Vorgaben, wie etwa zur Farbgebung, werden nicht getroffen, da auch die bebaute Um-
gebung diesbeziiglich Varianzen aufweist. Dennoch ist sichergestellt, dass gebietsuntypische bzw. -
unvertragliche Abweichungen, etwa in Form von die gesamte Fassade erfassenden Metall- oder
Kunststoffverkleidungen, ausgeschlossen sind. Fiir untergeordnete Fassadenteile (bis zu 25 % pro
Fassadenseite) werden Ausnahmen zugelassen. So bleiben ausreichende Mdglichkeiten fiir eine in-
dividuelle Gestaltung der Gebdude, ohne das Orts- und StraBenbild zu erheblich zu beeintrachtigen.

Fiir das stadtebauliche Erscheinungsbild von Siedlungsraumen ist die Gestaltung von Grundstiick-
seinfriedungen von dhnlich hoher Bedeutung wie die Dachlandschaft und Fassaden. Unterschiedli-
che Materialien, Hohen und Gestaltungsweisen schaffen ein unruhiges StraBenbild, das den Cha-
rakter und die optische Erscheinung eines Gebiets negativ beeinflussen kann. Gerade in der expo-
nierten Ecklage der Baugrundstiicke wiirde die Ausbildung einer unverhaltnismaBig hohen Grund-
stlickseinfriedung Beeintrachtigungen ausldsen. Es werden daher &rtliche Bauvorschriften zur ma-
ximalen Hohe der Einfriedungen ausgesprochen. Auch die zuldssigen Materialien werden einge-
schrankt. Es stehen den Bauherren dennoch ausreichende Mdglichkeiten zur Verfligung, ihr Grund-
stiick am &ffentlichen StraBenraum abzugrenzen und den Schutz der Privatsphdre zu wahren.

Fiir die umgebenden Grundstiicke bestehen keine 6rtlichen Bauvorschriften. Dennoch hat das Wohn-
gebiet um die StraBen Am Burggraben, Lohneufer, Grimmener StraBBe und SchlofSstral3e einen ein-
heitlicher Baustil ausgebildet, der durch traditionelle Auspragungen (Schragdacher, Ziegel- und
Putzgebaude) und eine offene Gestaltung mit niedrigen, haufig begriinten Grundstickseinfriedun-
gen gepragt ist. Die durch die Anderung sehr punktuell vorgenommene Ausweisung von Gestal-
tungsvorgaben wird aufgrund der exponierten Lage der liberplanten Grundstiicke als wichtig erach-
tet. Gerade im Neubau zeigt sich in den vergangenen Jahren ein verstarkter Trend zur Individuali-
sierung in der Gebdudegestaltung, der aus Sicht der Wahrung eines einheitlichen, gewachsenen
Ortsbildes nicht immer positiv zu bewerten ist.
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Nachrichtliche
Ubernahmen

Hinweise

Die getroffenen Vorgaben sind ausreichend offen gefasst, um Bauherren geniigen Spielrdume in der
Gestaltung neuer Gebdude einzurdumen. Es werden keine Anforderungen formuliert, die mit erheb-
lichen Mehraufwénden oder -kosten zu Lasten der Grundstiickseigentiimer verbunden wéren. Den-
noch wird ein Mindestmal3 an einzuhaltenden Gestaltungsanforderungen formuliert, das auch aus
Griinden des Denkmalschutzes (siehe Kapitel 3.5) von Relevanz ist. Die 6rtlichen Bauvorschriften
tragen zum Schutz der in der Planung zu beachtenden Belange bei und helfen, die stidtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt Diepholz vertrdglich umzusetzen.

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Bodenschatze — Das Gebiet gehdrt zum Erlaubnisfeld ,Ossenbeck” fiir den Abbau von Kohlenwas-
serstoffen. Die Bergbauberechtigungen liegen aktuell bei der Vermilion Energie Germany GmbH &
Co. KG.

Flugsicherheit - Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bauschutzgebiets des militdrischen
Flughafens Diepholz. Der Einsatz von Kranen ist daher friihzeitig mit dem Luftfahrtamt der Bundes-
wehr, Referat 1d, Flughafenstr. 1, 51147 KéIn (E-Mail: LufABw1d@bundeswehr.org), abzustimmen.

Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde - Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihge-
schichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese meldepflichtig (§ 14 (1) NDSchG) und miissen der unteren Denk-
malschutzbehorde der Stadt sowie dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Referat
Archdologie - Stiitzpunkt Hannover - unverziiglich gemeldet werden (§ 14 (1) Niedersachsisches
Denkmalschutzgesetz (NDSchG)). Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Un-
ternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen (§ 14 (2) NDSchG), bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altlasten - Im Geltungsbereich des Plangebietes ist nach bisherigem Kenntnisstand keine Ver-
dachtsflache vorhanden. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablage-
rungen oder Altstandorte (bzw. schidliche Bodenverdnderungen) zu Tage treten, so ist unverziiglich
die untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Diepholz zu benachrichtigen.

Kampfmittel - Sollten sich wahrend Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindganger oder andere
Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich die nachste Polizeidienststelle, das Ordnungsamt
der Stadt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der zentralen Polizeidirektion in Hannover zu in-
formieren.

Leitungsschutz - Die Schutzvorschriften von Leitungsbetreibern sind zu beachten. Der Verlauf von
Leitungen ist vor Beginn von MaBnahmen in der Ortlichkeit zu liberpriifen.

Teilaufhebung - Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes werden die entgegenstehenden
Regelungen in den entsprechenden Teilbereichen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 3
.Schierbaums Wiese" (1967) auBer Kraft gesetzt.

Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnun-
gen, Erlasse und DIN-Vorschriften) konnen bei der Stadt Diepholz im Rathaus, Fachbereich Gestal-
tung der Umwelt, eingesehen werden.
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Rechtsgrundlagen Bundesrecht
BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
PlanzV Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | 5.58), die zuletzt durch Artikel 3

des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist

Landerrecht Niedersachsen

Nds. Bauordnung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), die zuletzt durch Gesetz vom

NBauO 25.09.2017 (Nds. GVBI. S. 338) geéndert worden ist

Nds. Kommunalverfassungsgesetz vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt durch Arti-

NKomVG kel 2 des Gesetzes vom 28.02.2018 (Nds. GVBI. S. 22) geéndert worden ist

7 Stidtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

T GroBe des Plangebietes insgesamt (gerundet) Ca. 3.050 m2
bersichtsd
Ubersichtsdaten Allgemeine Wohngebiete (WA) 3.050 m2
Zeitlicher Datum Verfahrensschritt fiir § 13 a BauGB Grundlage
Uberblick 26.02.2018 Aufstellungsbeschluss (VA) §2 (1) BauGB
entfillt nach § 13a BauGB Friihzeitige Behdrdenbeteiligung § 4 (1) BauGB
entfillt nach § 13a BauGB Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB
Offentliche Auslegung des Planes § 3 (2) BauGB
Behordenbeteiligung § 4 (2) BauGB
Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB
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.
Elurchfﬁhrung der Es geht um die baurechtliche Beordnung eines bereits bebauten, innerstadtischen Bereichs. Der
anungen

Stadt Diepholz ist das Entwicklungsinteresse eines privaten Eigentiimers fiir ein heute noch bebau-
tes Grundstiick innerhalb des Anderungsbereichs bekannt. Es ist von einer zeitnahen Umsetzung
baulicher MaBnahmen auszugehen.

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg

gez. Planverfasser
Oldenburg, den

Stadt Diepholz, den gez. Biirgermeister




