Begrindung

zum Bebauungsplan Nr, 188
(Sanierungsgebiet A)

flir ein Gebiet zwischen der Friedrich-Ebert-Allee, der Delme,
der FischstraBe, der WittekindstraRe, der Bremer Strale
(beidseitig), der Langen StraBe (beidseitig) sowie fiir die
Grundstiicke NelkenstraBe 1-7 (ungerade) und RosenstraBe 3, 4,
56 und 58 in Delmenhorst.

I. Bestehende Planungen/bisherige Entwicklung im
PTanbereich

Das Plangebiet 1iegt im Ostlichen Teil der Innen-
stadt, vom eigentlichen Stadtkern nur durch die
Trasse der Friedrich-Ebert-Allee getrennt. Es umfaBt
eine Fldche von ca. 4 ha. Der groBte Teil des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegt innerhalb
des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets A.

Im geltenden Fldchennutzungsplan der Stadt Delmen-
horst vom 22.05.1979 ist das Plangebiet im wesent-
lichen als gemischte Baufldche, zwei kleine Bereiche
slidwestlich cder NelkenstraBe und siidwestlich der
RosenstraBe als Wohnbaufldche dargestellt, der
slidliche Randbereich entlang der Friedrich-Ebert-
Allee ist als Fldche fiir den Gemeinbedarf ausge-
wiesen. Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchen-
nutzungsplan entwickelt worden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 188 ist
agelegen innerhalb des Bebauungsplanbereichs Nr. 1
"Innenstadt Delmenhorst". Fiir eine Teilfldche beider-
seits der Bremer StraBe und siidlich der Langen Strale
wurde der Bebauungsplan Nr. 1 mit dem Aufhebungsplan
"Teilabschnitt A" bereits auBer Kraft gesetzt. Die
ibrigen bisher rechtsverbindlichen Festsetzungen im
Geltungsbereich treten mit der Bekanntmachung dieses
Bebauungsplans Nr., 188 gemdB8 § 12 Bundesbaugeset:z
(BBauG) auBer Kraft.



IT.

Der Bebauungsplanbereich ist ein weitgehend bebautes
Gebiet, gekennzeichnet durch eine relativ geschlos-
sene Bau- und Nutzungsstruktur:

Den im Stadtbild noch stark ablesbaren klein-
stddtischen Altstadtcharakter und seine kleingewerb-
liche Einzelhandelsnutzung in Randlage zum Haupt-
geschdftsgebiet.

AnlaB der Planaufstellung/Ziele und Zwecke der Planung

Die im Jahre 1979 durchgefiihrten vorbereitenden
Untersuchungen gemdB § 4 Stddtebaufdrderungsgesetz
(StBauFG) ergaben, daB stddtebauliche MiBstédnde im
Untersuchungsgebiet ostlich der Friedrich-Ebert-Allee
vorliegen. Am 07.07.1980 wurde daraufhin das Sanie-
rungsgebiet A formlich festgelegt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 188 fiir den
groBten Teil des Sanierungsgebiets wurde vom Rat der
Stadt am 14.12.1981 beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluB entsprach der Forderung des StBauFG in der
Fassung vom 18.08.1976, fiir Sanierungsgebiete
Bebauungspléne aufzustellen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans sollen die
rechtlichen Voraussetzungen fiir die stddtebauliche

Neuordnung auf der Basis folgender Ziele geschaffen
werden:

- Erhaltung und Stéarkung cdes Wohnens als Hauptnutzung
(durch Modernisierung und einzelne NeubaumaBnahmen),
dabei Belebung des Gebiets mit seinen ibrigen
Nutzungen

- Erhaltung der Zentrumsfunktionen im Einzelhandel
und Dienstleistungsbereich und der damit ver-
bundenen Arbeitspldtze

- Erhaltung und Verbesserung des Stadtbildes und der
Stadtgestalt im Plangebiet

- Verbesserung des Wohnumfeldes (durch Verkehrsbe-
ruhigung und ein Angebot von Griinbereichen unter
Einbeziehung der Delme)

- Meuordnung des Verkehrs

Insgesamt sollen die vorgenannten Zielsetzungen die
Entwicklung der Eigenstdndigkeit des Gebiets als
besonderer Wohn- und Geschdftsbereich fordern und
einer weiteren Abkopplung vom Hauptgeschdftsbereich
westliche Lange StraBe entgegenwirken,
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Nach dem Beteiligungsverfahren der Triger §ffent-
Ticher Belange und der offentlichen Auslegung wurde
der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplans im
Norden verdndert: Hier wurde eine Flidche zwischen den
Grundstiicken nordliche OrthstraBe und dem der Stadt-
werke, die fiir eine Wohnbebauung und einen 6ffent-
Tichen Spielplatz genutzt werden sollte, sowie eine
zu deren ErschlieBung vorgesehene PlanstraRe aus dem
Geltungsbereich ausgeklammert,

Grund hierfiir waren Bedenken, die weitere Untersuchun-
gen und Klarungen zum Immissionsschutz fiir eine
verdnderte Nutzung des betroffenen Gebietes sowie
hinsichtlich einer Betriebsverlagerung der in diesem
Gebiet ansdssigen Fabrik ("Korkfabrik") notwendig
machten.

Flir das betroffene Gebiet soll ein gesonderter An-
schluB-Bebauunasplan aufgestellt werden, in dem auf
der Grundlage der Untersuchungsergebnisse und der
Sanierungsziele entsprechende Festsetzungen getroffen
werden sollen,

Planinhalt

1. Art der baulichen Nutzung

GemdB § 1 (3) Baunutzungsvercrdnung (BauNV0) sind
die zur Bebauung vorgesehenen Flidchen nach der
besonderen Art der baulichen Mutzung als Bauge-
biete festzusetzen. Entsprechend der Darstellung
im Flachennutzungsplan (F-Plan) sowie der vor-
handenen und gemdR den Zielen zu entwickelnden
Nutzungsstruktur werden die Baugehiete im Planbe-
reich im wesentlichen als Mischgebiete festge-
setzt. Lediglich zwei Randbereiche siidwestlich der
NelkenstraBe und der RosenstraBe erhalten - wie-
derum entsprechend der Darstellung im F-Plan und
analog der bisher hierfiir giiltigen Bebauungsplan-
festsetzungen - eine Ausweisung als Vohngebiet,
und zwar (unter Beriicksichtigung ihrer Randlage
zum Mischgebiet) als allgemeine Wohngebiete.

Die Mischgebiete werden gemdB § 1 (4) BauMVO
gegliedert: Fiir den ndrdlichen Teil zwischen
Friedrich-Ebert-AlTlee und OrthstraBe werden Wohn-
aebdude ausgeschlossen, Damit wird der dort vor-
handenen Mutzung eines oroBen Gaststdttenbetriebes
(Diskothek) mit Emissionsbelastungen durch den
ruhenden Verkehr sowie der Randlage an der
Friedrich-Ebert-Allee Rechnung getragen. Auf den
sonstigen Mischgebietsfldachen sind Yohngebaude
zuldssig. Von den iibrigen Mutzungen des Zuldssig-
keitskatalogs des § 6 BauNVO werden fiir alle
Mischgebiete des Bebauungsplans Gartenbaubetriebe
und Tankstellen gemaB § 1 (5) BauNV0 ausge-
schlossen, damit nicht durch ihren erhéhten
Flachenbedarf, besondere ErschlieBungsanforde-
rungen und mogliche Emissionen die Entwickung der
anderen, die innerstidtische Gebietsstruktur
bestimmenden Mutzungen gestért wird.



In den allgemeinen Wohngebieten des Planbereichs
sollen die nach Nutzungskatalog der BauNVQ aus-
nahmsweise mdglichen Nutzungen (hierzu gehdren
ebenfalls Gartenbaubetriebe und Tankstellen) gemaB
§ 1 BauNV0 nicht zuldssig sein, damit die Erhal-
tung des vorhandenen Gebietscharakters gewahr-
leistet bleibt und die Wohnnutzung sich stdrungs-
frei entwickeln kann,

Nordlich der Bremer StraBe wird ein Randbereich
als Flache fiir Versorgungsanlagen festgesetzt, um
die Entwicklungsmdglichkeiten der Stadtwerke zu
verbessern und um spatere Fldchenabtretungen
auszugleichen, die durch verdnderte Nutzung im
Bereich der "Korkfabrik" notwendig werden.

. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung fiir die Baugebiete
wird durch Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
und von Grund- und GeschoBfldchenzahlen (GRZ und
GFZ) geregelt.

Zur Erhaltung des StraBenbildes und der vorhan-
denen Baustrukturen ist die Zahl der Vollgeschosse
weitgehend an der bestehenden Bebauung orientiert,
d. h. entlang der OrthstraBe, Bremer StraBe,
NelkenstraBe und RosenstraBe werden iiberwiegend 2
Vollaeschosse (als Hochstzahl oder zwingend), an
der Langen StraBe eine Hochstzahl von 3 (und eine
Mindestzahl von 2) Geschossen festgesetzt, Ab-
weichungen davon sind bedingt durch die besondere
stddtebauliche Ausbildung von Eck- bzw. Rand-
bereichen oder die Sicherung erhaltenswerter Ge-
bdude. Die Festsetzung von zwingenden bzw.
MindestgeschoBzahlen gewdhrleistet weitgehend eine
maBstabsgerechte Einfiigung von Neubauten in die
vorhandene Bebauung. Durch textliche Festsetzung
sollen jedoch von diesen Bindungen auch Ausnahmen
ermoglicht werden, soweit fiir das StraBenbild
keine Beeintrdchtigungen zu befiirchten sind (also
fiir untergeordnete oder riickwdrtige Gebdudeteile).

Durch die Festsetzung einer Ausnahme fiir ein
zusdtzliches VollgeschoB auf einzelnen iiberbau-
baren Fldchen soll die planungsrechtliche Voraus-
setzung geschaffen werden, vorhandene Gebdude mit
héherer Gescholfzahl entsprechend den Sanierungs-
zielen umfassend zu modernisieren oder in Einzel-
fdallen eine fiir das Stralenbild befriedigende Ein-
fligung neuer Gebdude irn vorhandene Bausubstanz zu
erreichen.



Die Festsetzung der GeschoBzahlen fiir riickwartig
tiberbaubare Flachen, beschrdnkt im wesentlichen
auf ein VollgeschoB, soll gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse (insbesondere im Hinblick auf
ausreichende Belichtung und Beliiftung) sichern,

Grund- und GeschoBfldchenzahlen, die angeben,
wieviel Grund- bzw. GeschoBfldche im Verhdltnis
zur Grundstiicksfldche zuldssig sind, werden in den
Mischgebieten iiberwiegend entsprechend den Hochst-
werten von § 17 (1) BauNVQ festgesetzt.

Niedriger festgesetzte Werte fiir die GFZ im Misch-
gebiet zwischen OrthstraBe und Friedrich-Ebert-
Allee sind bedingt durch die in diesem Bereich
durchweg ardBeren Grundstiicksfldchen.

Die beiden allgemeinen Wohngebiete erhalten
aufgrund fhrer (und der angrenzenden) weniger
dichten Siedlungsstruktur in offener Bauweise
GeschoBfldchenzahlen von 0,7.

Da die Baugebiete im Planbereich weitgehend bebaut
sind, werden hinsichtlich der Grund- und GeschoB-
fldchenzahlen Ausnahmeregelungen vorgesehen:

- In Eckbereichen bedingt die besondere stadtebau-
liche Situation mit nicht vergr6Rerbaren Grund-
stiicken eine Uberschreitung der Hochstwerte der
BauNV0, damit die geschlossene Baustruktur
erhalten bzw. wiederhergestellt werden kann,
Wegen des gleichen Zieles ist auch bei einzelnen
anderen Grundstiicken, deren VergrtBerung nicht
gesichert werden kann, eine Uberschreitung der
Hochstwerte notwendig. In diesen Fallen sollen
fiir GRZ und GFZ ausnahmsweise Werte bis 0,7 bzw.
1,6 zulassig sein.

- In einzelnen Eckbereichen sind die Grundstiicke
teilweise vdllig iiberbaut bzw. eine Nutzung im
Sinne der Erhaltung der Baustruktur nur bei
vo1liger Uberbauung moglich, so daB hierfiir
GRZ- und GFZ-Werte von 1,0 bzw, 2,6
ausnahmsweise zugelassen werden,



Von einer allgemeinen Zuldssigkeit fiir eine hdhere
Ausnutzung wurde bewuBt abgesehen, da nur im
Einzelfall festgestellt werden kann, ob die
Voraussetzungen fiir eine Uberschreitung der GFZ im
Sinne des § 17 (9) BauMVO gegeben sind. Aus diesem
Grunde wurde die Ausnahmeregelung gewdghlt. Sie
gibt dariiber hinaus der Baugenehmigungsbehérde die
Moglichkeit, nur die im Einzelfall unbedingt
erforderliche Uberschreitung zuzulassen. Die Aus-
nahme wird jedoch immer dann zu versagen sein,
wenn durch die Uberschreitung stddtebauliche Mif-
stdnde zu erwarten sind. Wichtigste Voraussetzung
fiir die Gewdhrung der Ausnahme ist deshalb, daB
die obengenannten stddtebaulichen Griinde sie
rechtfertigen., Sonstige 6ffentliche Belange stehen
der Uberschreitung der GFZ in diesen besonderen
Ausnahmefdllen nicht entgegen.

ber die obengenannten Ausnahmen hinaus sind durch
textliche Festsetzung gemdB § 17 (5) BauNVO fiir
alle Grundstiicke im Einzelfall von den festge-
setzten Grundfldchenzahlen Ausnahmen zuldssig,
sofern die jeweilige GeschoBfldchenzahl nicht
iberschritten wird.

Fiir das Grundstiick der Stadtwerke wird das MaB der
Nutzung durch die Hochstzahl der Vollgeschosse und
GRZ/GFZ von 0,4/0,8 entsprechend den benachbarten
Mischgebietsgrundstiicken bestimmt.

. Bauweise

Entsprechend der vorhandenen, vom Charakter weit-
gehend geschlossenen StraBenrandbebauung und zur
Herstellung eines geschlossenen Erscheinungsbildes
wird filir alle Mischgebiete die geschlossene Bau-
weise festgesetzt. Eine abweichende Festsetzung
mit offener Bauweise erhdlt lediglich ein Teil des
Mischgebiets norddstlich der RosenstraBe, weil es
den Ubergang bildet zu den im Siidosten anschlie-
Benden offen bebauten Mischgebietsfldchen. Die
baulich dhnlich strukturierten allgemeinen Wohn-
gebiete erhalten gleichfalls diese Festsetzung,
ebenso wie eine Teilfldche der Fldche fiir Versor-
gungsanlagen (entsprechend der Bebauung mit
Einzelgebduden auf dem Stadtwerkegrundstiick).

Durch textliche Festsetzung wird auch fiir die
Grundstiicke in geschlossener Bauweise im riick-
wartigen Bereich ausnahmsweise ein Bauen mit
Grenzabstdnden zugelassen, da eine Geschlossenheit
hier stddtebaulich nicht erforderlich ist und eine
Bebauung entsprechend den jeweiligen Nutzungser-
fordernissen ermdglicht werden soll,



4. (berbaubare Grundstiicksflidchen

Die iiberbaubaren Fldchen der Baugrundstiicke sind
im Bebauungsplan entlang der StraBen zur Sicherung
der alten Baufluchten iiberwiegend durch Baulinien,
seitlich und riickwdrtig im wesentlichen durch Bau-
grenzen abgeschlossen. In den Gebieten mit offener
Bauweise werden an den StraBen (wegen der dort
uneinheitlichen Gebdudeabstdnde zur StraBe) Bau-
arenzen festgesetzt. Seitlich oder riickwdrtig sind
Baulinien notwendig zur Sicherung des Erschei-
nungsbildes erhaltenswerter Einzelgebdude.

Die Tiefe der mehrgeschossig iiberbaubaren Flachen
betrdgt in der Regel in den Mischgebieten 13 m (an
der Langen StraBe wegen der groBen Grundstiicks-
tiefen und der meist tieferen vorhandenen Gebdude
158 m), in den allgemeinen Wohngebieten 12 m.
Hiermit werden fiir die jeweils dort vorhandenen
und zu entwickelnden Nutzungen Wohnen und Gewerbe
angemessene Voraussetzungen geschaffen, Abwei-
chungen in der Bemessung cer iiberbaubaren Fldchen
sind stddtebaulich begriindet, so durch die An-
forderungen bei der Ausbildung von StraBenecken
oder beim AbschluB der StraBenzeilen sowie durch
die Sicherung erhaltenswerter Einzelgebdude.

Riickwdrtige eingeschossig iliberbaubare Fldchen sind
entsprechend den.Nutzungsanforderungen der
Gebjetsart in den Mischgebieten vorgesehen. Die
ausgewiesene Tiefe dieser Fldchen (zwischen 7 und
15 m) ist abhdngig von den Grundstiickstiefen in
den jeweiligen Bereichen.

Durch textliche Festsetzung wird ein {berschreiten
von Baulinien bzw. Baugrenzen ausnahmsweise zuge-
lassen, insbesondere, damit vorkragende unterge-
ordnete Gebdudeteile (z. B. Erker) auch straBen-
seitig vorgesehen werden konnen. Ausnahmen fiir das
Unterschreiten von seitlichen und riickwartigen
Baulinien sollen eine zu starke Einengung bei der
GrundriBgestaltung von Gebduden verhindern.
Ebenfalls wird im Bebauungsplan durch textliche
Festsetzung bestimmt, daB eine riickwdrtige
Bebauung (in mehr als 12 m Tiefe von der vorderen
Baulinie bzw. -arenze) nur zuldssig sein soll,
wenn eine straBenseitige Bebauung im Rahmen des
festgesetzten MaBes der Nutzung weiterhin moglich
bleibt, gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
nicht beeintrdchtigt werden und die Erfordernisse
des ruhenden Verkehrs erfiillt werden konnen,



Eine wohnkonforme Freifldchennutzung soll
gesichert werden durch die Ausweisung der nicht
iiberbaubaren Grundstiicksfldachen in Verbindung mit
einer textlichen Festsetzung, die auf diesen
Fldchen Nebenanlagen gemdf § 14 BauNVO (als
Gebaude) iiber 10 gm Grundfldche ausschlieBt. Mit
dem ebenfalls textlich festgesetzten AusschluB von
Nebenanlagen gemdaB § 14 (1) BauNV0 sowie von bau-
Tichen Anlagen gemdB § 12 (1) und (2) der Nieder-
sdchsischen Bauordnung zwischen straBenseitigen
Baugrenzen oder Baulinien und StraBenbearenzungs-
linien (also in Vorgdrten) soll einer Verunstal-
tung des StraBenbildes entgegengewirkt werden. Der
Sicherung einer angemessenen Freifldchennutzung
und der Minimierung von Stdrungen dient die text-
liche Festsetzung, nach der Stellpldtze und
Garagen auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicks-
fldchen nur zur Bedarfsdeckung des jeweiligen Bau-
grundstiicks zuldssig sind.

. Verkehrsfldchen

Das Plangebiet ist mit seinem bereits ausgebauten
StraBennetz weitgehend erschlossen und an das
ibergeordnete StraBennetz angebunden.

Die OrthstraBe und die Lange StraBe sollen ver-
kehrsberuhigt umgestaltet werden, um das Gebiet
insgesamt attraktiver zu machen und von stdrendem
Durchgangsverkehr und z. T. auch Zielverkehr frei-
zuhalten. Eine Festsetzung als verkehrsberuhigter
Bereich wird im Bebauungsplan vorgesehen. Der
bisher lber die Bremer StraBe und Lange StraBe
flieBende Durchgangsverkehr wird nach entspre-
chendem Ausbau iiber die WittekindstraBe und in
geringerem Umfang auch iiber die PosenstraBe abge-
leitet werden.

Die Friedrich-Ebert-Allee soll im Bereich nérdlich
der Langen StraBe zur Aufnahme einer Einfddelungs-
spur fiir die ausgewiesene Fldche fiir Stellpldtze
(um eine wirksame Verkehrsberuhigung der
OrthstraBe zu erreichen) sowie zur Anlage eines
Griinstreifens erweitert werden, Dabei besteht auch
die Méglichkeit, eine Bushaltestelle vorzusehen,
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Eine neue StraBe ist im Plangebiet vorgesehen: Die
Planstrale A soll als ErschlieBungsstraffe von der
RosenstraBe aus fiir einen o6ffentlichen Parkplatz
im Siiden des Gebiets dienen, Eine weitere Plan-
straBe, z. T. schon im Bereich des Stadtwerke-
grundstiicks ausgebaut, soll im norddstlich angren-
zenden Planbereich als SticherschlieBung fiir eine
kiinftige Nutzung im Rereich der jetzigen "Kork-
fabrik" dienen und gleichzeitig eine FuBgdngerver-
bindung (im Bebaungsplan als FuBgédnger- und Rad-
fahrerbereich ausgewiesen) entlang der Delme von
der Friedrich-Ebert-Allee aus zur FischstraBe fort-
fiihren. Weitere Verbindungen fiir FuBgdnger und Rad-
fahrer sollen das Plangebiet attraktiver machen:

Piickwdrtig parallel zur OrthstraBe (hier insbe-
sondere, um den im Bereich der "Korkfabrik" vorge-
sehenen Spielplatz anbinden zu kdnnen) sowie
zwischen PlanstraBe A und Friedrich-Ebert-Allee
sind entsprechende Wege (Festsetzung: "FuBgdnger-
und Radfahrerbereich") ausgewiesen. Griinfldchen
werden im Bebauungsplan als StraBenbegleitgriin im
Rahmen der StraBenverkehrsfldchen ausgewiesen.

Das Erneuerungskonzept zur Sanierung (vom

April 1982) sah eine FuBgédngerbriicke ndrdlich der
OrthstraBe iiber die Friedrich-Ebert-Allee vor; die
Moglichkeit einer FuBgdngerunterfiihrung im Kreu-
zungsbereich Lange StraBe/Friedrich-Ebert-

Allee war untersucht worden. Beides wiirde einer
verbesserten Anbindung an den Haupteinkaufsbereich
der Innenstadt dienen und die Attraktivitdt des
Plangebiets verbessern. Aus Kostengriinden und aus
technischen Griinden sind beide MaBnahmen mittel-
fristig nicht realisierbar. Spezielle Festset-
zungen sind daher im Bebauungsplan nicht vorge-
sehen, im Rahmen der Festsetzungen der Verkehrs-
fldchen bleiben diese MaBnahmen planerisch moglich.

Zur Verbesserung der Parkplatzversoraung des Ge-
hiets ist im Siiden eine 6ffentliche Parkfldche
festgesetzt. Der auszubauende Parkplatz kann eine
Kapazitdt von ca. 55 Stellpldtzen erhalten und von
der PosenstraBe her iiber die Planstrale A sowie
von der Friedrich-Ebert-Allee direkt erschlossen
werden, Weitere 6ffentliche Parkpldtze kdnnen in
den vorhandenen Fahrstrafen des Gebiets und nach
Ausbau in den verkehrsberuhigten Bereichen unter-
gebracht werden.
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6. Sonstige Festsetzungen

Den Erfordernissen des ruhenden Verkehrs auf den
privaten Grundstiicksfldchen wird dadurch Rechnung
getragen, daB Stellplatze und Garagen zur Deckung
des jeweiligen Bedarfs auf dem Baugrundstiick gene-
rell zuldssig sind. Im Bereich des Grundstiicks
OrthstraBe 8 besteht bereits eine Garagenanlage,
im Bereich der Grurdstiicke Lange StraBe 64 - 66
ist die Zusammenfassung von Garagen bzw. Stell-
pldtzen in einer Anlage mit Begriinung aufgrund der
Ecklage zwischen zwei Stralen stddtebaulich gebo-
ten; daher werden hier Fldchen fiir Garagen (Stell-
pldtze sind ebenfalls zuldssig) ausgewiesen, so
daB auch eine grundstiicksiibergreifende Nutzung
moglich ist.

Im Bereich des Grundstiicks OrthstraBe 14 wird eine
Fldche fiir Stellpldtze besonders ausgewiesen, die
der Versorgung des dort ansdssigen Gaststdttenbe-
triebes (Diskothek) dient. Um die vom An- und
Abfahrtverkehr ausgehenden Stdérungen auf ein
MindestmaB zu beschrdnken, soll die private Park-
platzfldche umgriint und die Zufahrt direkt von der
Friedrich-Ebert-Allee her vorgesehen werden. (sh.
Ziffer III. 5.). Eine unmittelbare ErschlieBung
von dieser StraBe ist jedoch verkehrstechnisch nur
an einer Stelle vertretbar, so daB fiir die iibrigen
Grundstiicksfldchen entlang der StraBengrenze,
soweit notwendig, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt werden, Zusdtzlich soll durch text-
Tiche Festsetzung die verkehrliche Anbindung der
Fldache fir Stellpldtze an die OrthstraBe ausge-
schlossen werden,

Im Bereich des Grundstiicks Bremer Str. 1 werden
(entsprechend der vorhandenen baulichen Situation)
zur StraBenseite offene Arkaden und ein Gehrecht
zugunsten der Offentlichkeit ausgewiesen, damit
trotz des im Kreuzungsbereich stark eingeengten
StraBenprofils FuBwegfldchen in ausreichender
Breite zur Verfiigung stehen. Der ErschlieBung des
Hintergrundstiicks Bremer StraBe 5 (Flurstiick
623/2) dient die Festsetzung von mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zu belastenden Flachen auf dem
Vordergrundstiick (im Bereich der iiberbaubaren
Fldchen mit entsprechender llberbauungsméglichkeit).
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Eine "Flache fiir besondere Anlagen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen" ist an den neu zu
bildenden Grenzen der Grundstiicke Lange Strafe 59
bis 63 zur Planstrafe A und zur Friedrich-Ebert-
Allee festgesetzt. Hier soll eine Lidrmschutzwand
die stark zu verkleinernden Grundstiicke vor Larm-
emissionen durch die Friedrich-Ebert-Allee und den
neuen Parkplatz mit seinen Zufahrten schiitzen.

Ver- und Entsorgung/Wasserwirtschaft

Die Versorgung des Gebiets mit Elektrizitadt, Gas und
Wasser erfolgt aus dem vorhandenen Leitungsnetz der
Stadt Delmenhorst.

Die Abwasserentsorgung des Gebiets (einschlieBlich
der Oberfldchenentwédsserung) erfolgt liber das vorhan-
dene und fiir die PlanstraBe, die Parkplatzanlage
sowie die FuB- und Radwegbereiche zu ergdnzende
Kanalnetz.

Ein Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 188 liegt in
der Schutzzone III B des Wasserschutzgebiets Delmen-
horst-Wiekhorn. Es ist entsprechend im Bebauungsplan
als nachrichtliche Ubernahme nach § 9 (6) BBauG
gekennzeichnet,

Kinderspielplatze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst sind
keine Fldchen fiir Kinderspielpldtze ausgewiesen. Im
aus dem Plangebiet ausgeklammerten Grundstiicksbereich
der "Korkfabrik" ist nach den bisher entwickelten
Planungsvorstellungen ein Kinderspielplatz mit einer
Fldche von ca. 500 gm vorgesehen. Damit kann er fir
die im vorliegenden Planbereich zugrunde zu legende
zuldssige GeschoBfldche (in den Gebieten mit allge-
mein zuldssigen Wohnungen) ausreichend groB bemessen
werden, Der Spielplatz wird in einer angemessenen
Entfernung fiir die Baugrundstiicke des Planbereichs
liegen, Eine Zuwegung von der Orthstrale aus ist
bereits Bestandteil dieses Bebauungsplans., Der Spiel-
platz ist in dem auf Seite 3 Abs. 3 angesprochenen
AnschluB-Bebauungsplan noch verbindlich festzusetzen.
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Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Gebiet des Bebauungsplanbereichs wird iliberwiegend
durch die bereits vorhandene Bebauung mit der zuge-
horigen gartnerischen Nutzung und Begriinung der
einzelnen Grundstiicke geprdgt. Die Fldchen im Bereich
und siidlich der PlanstraBe A werden zur Zeit eben-
falls gdrtnerisch genutzt. Entlang der Friedrich-
Ebert-Allee ist z. T. bereits eine straBenbegleitende
Begriinung vorhanden. Der Wasserzug der Delme, im
Norden angrenzend an das Plangebiet, ist neben
einigen Bdumen als einziger besonders zu schiitzender
Teil von Natur und Landschaft anzusehen.

Selbstandige Landschafts- und Griinordnungspldne im
Sinne des Niedersdchsischen Naturschutzgesetzes
liegen fiir das Gebiet des Bebauungsplanes nicht vor.
Die Griinplanung der Stadt ist jedoch Bestandteil des
Fldchennutzungsplanes, aus dem dieser Bebauungsplan
entwickelt ist. Auch sind die Gebiete, die unter
Maturschutz und Landschaftsschutz stehen bzw, zur
Unterschutzstellung geplant sind, im Fldchennutzungs-
plan entsprechend nachrichtlich dargestellt. Danach
verden die Ziele und Grundsdtze der Landschaftspflege
und auch des Naturschutzes durch den Bebauungsplan
Nr. 188 nicht beeintradchtigt.

Zur Verbesserung der Wohnumfeldqualitdt des Gebiets
werden im Bebauungsplan Ausweisungen fiir Griinfldchen
vorgenommen, Diese werden iiberwiegend als StraBen-
begleitgriin im Rahmen der Verkehrsfldchen, insbe-
sondere entlang der Friedrich-Ebert-Allee und der
Delme, festgesetzt, wobei cdie Griinfléchen im Bereich
der Delme Teil des durchgehenden &ffentlichen
Griinzugs entlang dieses Wasserlaufs werden sollen.

Auf einzelnen Baugrundstiicken werden Fldchen zum
Anpflanzen von Baumen und Strduchern festgesetzt, die
der Abschirmung von Stellplatzfladchen zu benachbarten
Grundstiicken bzw. zur Bildung eines Raumabschlusses
durch Bepflanzung dienen sollen.
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Regelungen fiir stdadtebauliche SanierungsmaBnahmen

Im Bebauungsplan ist die Grenze des formlich festge-
Tegten Sanierungsgebiets A cekennzeichnet. Als Grund-
lTage fiir die Durchfiihrung der Sanierung sind im
Erlduterungsplan zur Begriindung die Gebdude als zu
erhalten gekennzeichnet, die von stddtebaulicher
Bedeutung sind. Ebenfalls sind Gebdude, die bei der
Durchfiihrung der Sanierung ganz oder teilweise
beseitigt werden sollen, weil sie den Festsetzungen
des Bebauungplans nicht entsprechen, im Erl&uterungs-
plan entsprechend gekennzeichnet,

Bodenordnende MaBnahmen

Im Bebauungsplangebiet ist eine Grundstiicksneuordnung
flir die Erweiterung bzw. Neuanlage der ErschlieBungs-
antagen notwendig. Sollten hierfiir bodenordnende
MaBnahmen im Sinne des BBauG, Teil 4, erforderlich
sein, bildet der Bebauungsplan hierfiir die Grundlage.

Flachen

Von dem ca. 4 ha groBen Plangebiet werden ausge-
wiesen als:

1. Allgemeine Wohngebiete 0,215 ha
2. Mischgebiete 2,316 ha
3. Fldchen fiir Versorgungsanlagen 0,144 ha
4, Verkehrsfldchen 1,327 ha

4,002 ha

Kosten und Finanzierung

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirk-
lichung des Bebauungsplan alsbald getroffen werden
sollen, gehdren die Erweiterung der vorhandenen
ErschlieBungsanlagen, die Anlage der PlanstraBen, der
FuBwege und des Parkplatzes sowie der verkehrsbe-
ruhigte Ausbau der Bremer StraBe und der COrthstraBe.
Hierfiir entstehen Gesamtkosten in einer Héhe von ca.
DM 1.500.000,~-.
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Darin sind enthalten Kosten fiir

- StraBenbau (einschl. Kanalbau, Beleuchtung,
StaBenbegleitgriin)

- Grundstiickskosten fiir 6ffentliche Verkehrs-
fldchen (einschl. Kosten fiir abzubrechenden
Gebdudebestand und Freimachung)

- Larmschutzwand

Diese Kosten werden aus Sanierungsférderungsmitteln
finanziert. Hiervon tragen Bund und Land je ein
Drittel.

Die Bereitstellung der Mittel kann erwartet werden.

Delmenhorst, den 09,12.1985

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt
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