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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 189
,Louisenstralie / WittekindstraBe*

i ENTWURF |

BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 189,
" ouisenstrafle / Wittekindstrae"

fiir den Bereich der Grundstiicke Louisenstrafe 4 bis 8

1. Planaufstellung / Anderungsbeschiuf

Der Bebauungsplan Nr. 189 fiir das Sanierungsgebiet C - Innenstadt
Delmenhorst - ist am 29.08.1986 rechtsverbindlich geworden. Seit dieser
Zeit ist im Rahmen von SanierungsmaRnahmen ein Teil der stadtebauli-
chen MiRstande beseitigt worden. Neben einigen privaten Mafinahmen
sind die fur offentliche Einrichtungen genutzten Gebaude Louisenstralie
4 (Turnhalle der Volkshochschule Delmenhorst) und Louisenstrale 8 (e-
hem. Bildungstreff der VHS / jetzt soziale und kulturelle Nutzungen) im
Rahmen umfangreicher Sanierungsmafinahmen modernisiert und in-
standgesetzt worden.

Langfristig ist beabsichtigt, diese 6ffentlichen Nutzungen an ihrem jetzi-
gen Standort in der Louisenstrafte zu erhalten, u.a. auch wegen der un-
mittelbaren Zentrumsnihe und der guten Erreichbarkeit mit offentlichen
Verkehrsmitteln. Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Stadt die

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 189 am 25.09.1990 beschlossen.
Der Anderungsbeschluf wurde am 27.07.1999 bekanntgemacht.

Die Bebauung entlang der Louisenstrale ist nahezu volistandig vorhan-
den. Lediglich zwischen den Geb&auden Louisenstrale 4 und 7 befindet
sich eine teilweise unbebaute und z.Zt. lediglich zum Abstellen von Fahr-
zeugen genutzte Flache. Stadtebaulich ist die Absicht des Eigentumers
zu begriufen, diese innenstadtnahe Flache mit einem Wohn- und Ge-
schaftshaus bebauen zu wollen. Da die derzeit zulassige Anordnung des
Gebaudes auf dem Grundstiick weder den heutigen stadtebaulichen
Zielvorstellungen noch den Realisierungsabsichten des Eigentumers
entspricht, hat der Rat der Stadt den Anderungsbeschlu vom
25 09.1990 am 26.05.1998 um diese Flachen erweitert. Dieser Beschluf®
wurde ebenfalls am 27.07.1999 bekanntgemacht.

Seite 2




Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 189
.Louisenstrafie / Wittekindstrafie*

2. Planunterlage

Als Planunterlage dient eine Karte im Malstab 1:500, ausgefertigt von
der Katasterbehérde Oldenburger Land, Katasteramt Delmenhorst mit
Stand vom 16.11.1995.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches liegen zum Teil auf ab-
gemarkten Grenzen, die durch das Katasteramt Delmenhorst eingemes-
sen worden sind. Ansonsten sind sie an den zum Zeitpunkt der Herstel-
lung der Planunterlage bestehenden Flurstiicksgrenzen festgemacht
bzw. maBlich bestimmt.

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 189 sind aus-

zugsweise ebenfalls im Mafistab 1:500 gegenubergestelit.

3. Lage, rdumliche Begrenzung und allgemeine Beschreibung des Gel-
tungsbereiches des Anderungsplanes, Anschlufplanungen

Das Plangebiet umfaRt einen sudlich der Bahnlinie Bremen / Oldenburg
gelegenen Teilbereich. Er liegt innerhalb des Stadtzentrums verkehrs-
giinstig gelegen in der Nahe des Bahnhofes und des ZOB. Die genaue
Lage des Anderungsbereiches ist der Ubersichtsskizze im Mafstab
1:5000 (siehe Deckblatt zu dieser Begriindung) zu entnehmen.

Im Norden verlauft die Wittekindstrafte als Hauptverbindungsstrafte in
Ostwest-Richtung. Im Siden verlauft die Louisenstrale in Ostwest-
Richtung. Sudlich der Louisenstralte befinden sich unterschiedliche Ein-
richtungen des Gemeinbedarfs, z.B. Krankenhaus, Kirche und Kinder-
garten. Westlich und 6stlich grenzen Bereiche des Bebauungsplanes

Nr. 189 an, die von dieser Anderung nicht berthrt werden und somit wei-
ter im Rahmen der dort festgesetzten Mischgebiete genutzt werden kon-
nen.

4, Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen wird der Stadt Del-
menhorst die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen mit dem Aufga-
benschwerpunkt der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeits-
statten.

Aus dieser landespolitischen Zuweisung lassen sich kommunale Hand-
lungsspielraume und MaRnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor
dem Hintergrund der zunehmenden Ausweisung von Baugebieten in
Delmenhorst zur Sicherung und Entwicklung von Infrastruktur / Einrich-
tungen des Gemeinbedarfs beizutragen haben.

Durch die jetzt beabsichtigte langfristige Sicherung vorhandener Infra-
struktureinrichtungen / Gemeinbedarfseinrichtungen innerhalb des
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 189
,Louisenstrafie / Wittekindstrafe"

Stadtzentrums wird den Vorgaben des Landesraumordnungsprogram-
mes entsprochen.

5. Vorbereitende Bauleitplanung / Voraussetzungen des § 8 (3) BauGB

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom
19.09.1979 stellt den Planungsraum als gemischte Bauflachen dar.

Vorbereitend fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 189 zur
Ausweisung von Flachen fir den Gemeinbedarf ist der Flachennut-
zungsplan auf der Grundlage des § 8 (3) BauGB zu andern. Mit der An-
derung des Flachennutzungsplanes - Teilabschnitt 35 - werden die bis-
her dargestellten gemischten Bauflachen im Bereich der Grundsticke
Louisenstrale 4 und 8 in Fldchen fur den Gemeinbedarf mit unterschied-
licher Zweckbestimmung umgewandelt. Der BeschluB des Rates der
Stadt, den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 189 zu andern, wurde am 25.09.1990 gefalit.

6. Beriicksichtiqgung vorrangiger Fachplanungen

Vorrangige Fachplanungen, die bei dieser Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 189 zu beriicksichtigen sind, liegen erkennbar nicht vor bzw. sind
hier nicht bekannt.

7. AnlaR der Planinderung / Ziele und Zwecke der Plananderung

Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete sind die in §6 (2) Nr. 5
BauNVO aufgefuihrten baulichen Anlagen und Einrichtungen allgemein
zulassig: Anlagen fur Verwaltungen, sowie fur kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Damit sind zahlreiche Ein-
richtungen des Gemeinbedarfs in den Mischgebieten allgemein zulassig.
Allerdings kann mit der Festsetzung von Mischgebieten keine generelle
Steuerung im Hinblick auf bestimmte Nutzungen im Rahmen des Ge-
meinbedarfs und damit Erhalt der vorhandenen Einrichtungen erfolgen.

Vor diesem Hintergrund ist es grundsétzliches Ziel der Bebauungsplan-
snderung, Teilflichen des Mischgebietes in Anlehnung an die heutigen
Nutzungen in Flachen fur den Gemeinbedarf zu andern und so die be-
stehenden Gemeinbedarfsnutzungen am Standort Louisenstrale zu si-
chern und dennoch Entwicklungsspielraume zu eréffnen.

In einem Teil des Mischgebietes entspricht die mit den festgesetzen
Baugrenzen erreichbare Gebaudestellung nicht mehr den heutigen stad-
tebaulichen Zielvorstellungen. Die Gebaude entlang der Louisenstrale
sind fast ausschlieRlich straBenseitig errichtet. Um in diesem Bereich
ebenfalls die straRenseitige Errichtung eines Baukorpers zu ermaogli-
chen, soll die bebaubare Flache unter weitgehender Beibehaltung der
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 189

,Louisenstralie / Wittekindstrafte*

das Grundstiick betreffenden tbrigen Festsetzungen von der Wittekind-
straRe in Richtung Louisenstrale verschoben werden. Daraus folgt, dal®
entlang der Wittekindstralte LarmschutzmaBnahmen - wie sie westlich
und &stlich des Anderungsbereiches bereits vollzogen worden sind - in
Gestalt einer Larmschutzwand erforderlich werden. Der Anderungsplan
soll die dafiir erforderlichen privaten Flachen sichern.

8.1

8.2

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung orientiert sich vor-
rangig an den heutigen Gegebenheiten. Ein Teil der Baugrundstu-
cke im Geltungsbereich wird im Sinne des Gemeinbedarfs fur
sportliche, soziale und kulturelle Zwecke genutzt. Derartige Ein-
richtungen sind vorrangig zentrumsnah und gut erreichbar anzu-
siedeln. Die zentrale Lage des Standortes Louisenstralie soll u.a.
genutzt werden, um Einrichtungen des Gemeinbedarfs an diesen
Standort zu binden. Deshalb werden die Grundstiicke, auf denen
heute Gemeinbedarfseinrichtungen vorhanden sind, mit entspre-
chender Zweckbestimmung als Flachen fir den Gemeinbedarf
ausgewiesen. Fur die ubrigen Grundstucke bleibt die Ausweisung
als Mischgebiete bestehen, jedoch sind Gartenbaubetriebe und
Tankstellen auch weiterhin unzuléssig.

MaR der baulichen Nutzung,
Bauweise, Baugrenzen und Baulinien

Die fiir den Anderungsplan gewahlte Gréenordnung der Grund-
und GeschoRflachenzahlen (GRZ und GFZ) wurde gegenuber
dem urspringlichen Bebauungsplan Nr. 189 nicht verandert, da
eine Notwendigkeit hierfiir nicht erkennbar ist. Mit den festgeleg-
ten Ausnutzungsziffern wird einerseits die Maoglichkeit fur eine in-
nenstadttypische bauliche Dichte, andererseits fir eine angemes-
sene Erweiterung bestehender Gebaude gegeben. Im Einzelfall ist
auch weiterhin eine Uberschreitung der Ausnutzungsziffern als
Ausnahme zulassig.

Im Geltungsbereich sind ditere Geb&udestrukturen vorhanden, die
teilweise den nach der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)
erforderlichen Grenzabstand nicht einhalten. Der Anderungsplan
setzt deshalb die abweichende Bauweise fest, nach der auf be-
stimmten Grundstiicken Gebzude einen verringerten seitlichen
Grenzabstand haben durfen. Damit kénnen die vorhandenen
stadtebauliche Strukturen erhalten bleiben. Sofern Neubauten er-
richtet werden, sind diese ohne seitlichen Grenzabstand zu errich-
ten.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 189

,Louisenstralie / Wittekindstralie"

8.3

Durch Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien werden die
berbaubaren und nicht tberbaubaren Flachen voneinander ge-
trennt. Entlang der WittekindstraBe und der Louisenstralle werden
in Anlehnung an die bisherigen Festsetzung Baulinien festgesetzt.
Dadurch kénnen die Raumkanten dieser StraRen besser gefafit
werden. Eine geringfigige Uberschreitung der Baulinien / Bau-
grenzen ist als Ausnahme auch weiterhin zuldssig.

Von den bisherigen Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 189
hinsichtlich der Inanspruchnahme von nicht Gberbaubaren Fla-
chen far die Errichtung von Stellpldtzen und Garagen sowie Ne-
benanlagen nach § 14 BauNVO wurde tberwiegend nicht abge-
wichen. Allerdings wurde an der Westseite ein 3,0 m breiter
Grundstiicksstreifen festgesetzt, in dessen Bereich zwar Einstell-
piatze jedoch keine Garagen errichtet werden durfen. Dieses gilt
auch fir Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, soweit es sich dabei
um Gebzaude handelt. Diese Festsetzung wurde mit Ricksicht auf
nachrichtlich tbernommene Baudenkmal Louisenstrae 4 (VHS-
Turnhalle) getroffen (siehe auch Punkt 8.6).

MaBfnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Der Bebauungsplan Nr. 189 setzt in Teilbereichen westlich und
dstlich des Anderungsbereiches entlang der Wittekindstrae 1,0
m breite Flachen fiur besondere Anlagen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (BImSchG) fest, die in Gestalt von Larmschutz-
wanden ausgefiihrt werden sollten. Die Notwendigkeit zur Durch-
fuhrung aktiver Larmschutzmanahmen wurde mit dem Gutachten
des Ingenieurblros Peter Gerlach vom 29.06.1991 belegt. Die
Larmschutzwande wurden in einer Hohe von 2,5 m - gemessen
ab Oberkante der fertigen WittekindstraBe in diesen Bereichen
des Bebauungsplanes bereits errichtet. Sie entsprechen den Aus-
fuhrungen in dem Gutachten. Abweichend von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 189 wurde dafir jedoch nur eine Auf-
stellftache von 0,5 m Breite benétigt, die im Eigentum der Grund-
stiickseigentumer verblieben ist.

Durch das Verschieben der uberbaubaren Flachen im Bereich der
Grundstiicke LouisenstraBe 5 bis 7 von der Wittekindstrale in
Richtung Louisenstrale entsteht die Notwenigkeit, auch in diesem
Teilstiick eine Larmschutzwand zu errichten. Die dafir erforderli-
chen Flachen werden durch die Bebauungsplananderung pla-
nungsrechtlich gesichert. Die Ausflihrung dieses Teilstiicks der
Larmschutzwand erfolgt ebenfalls auf der Grundlage des Gutach-
tens vom 29.06.1991. Dafur wird ein 0,5 m breiter Grundstucks-
streifen benétigt, der im Eigentum der heutigen Eigentimer ver-
bleibt. Firr die Larmschutzwand sollen die Materialien zur Ausfah-
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 189

,Louisenstrafie / WittekindstraBe*

8.4

8.5

8.6

rung kommen, die fur die westlich und ostlich anschlielfenden Be-
reiche gewahlt wurden.

Die Festsetzung, nach der im gesamten Plangebiet bei der Errich-
tung von Aufenthaltsraumen passive Schallschutzmafinahmen zu
treffen sind, wurde, da sich die oértlichen Gegebenheiten seit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 nicht verandert haben,
in den Anderungsplan Gibernommen.

Verkehrliche ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt Giber die vor-
handene Louisenstrale. Der Anschluf® an die Wittekindstrale ist
nicht zulassig.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt iber das vorhande-
ne 6ffentliche Leitungsnetz.

Sofern im Rahmen der Plandurchfithrung fiir die Versorgung der
Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie fur die
Ableitung von Abwasser weitere Nebenanlagen erforderlich wer-
den, sind diese nach § 14 (2) BauNVO als Ausnahme zulassig.

Kennzeichnung nach § 9 (5) 3. BauGB

Die Bezirksregierung Hannover - Kampfmittelbeseitigung - hat der
Stadt mitgeteilt, da® nach Auswertung der vorhandenen Luftbilder
der Alliierten aus dem |1. Weltkrieg die Bombardierung eines Teils
des Planungsgebietes zu vermuten ist. Aus Sicherheitsgrinden
wird daher empfohlen, je nach Baumaflnahme baubegleitende
MaRnahmen durchzufiihren. Die in Betracht kommenden Flachen
wurden im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Nachrichtliche Ubernahme nach § 9 (6) BauGB

Die Bezirksregierung Weser-Ems - Baudenkmalpflege - hat der
Stadt mitgeteilt, daR sich innerhalb des Plangebietes das Bau-
denkmal LouisenstraBe 4 (VHS-Turnhalle) befindet. Aus diesem
Grunde wurde das Gebaude als Einzelanlage (unbewegliches Kul-
turdenkmal), die dem Denkmalschutz unterliegt, nachrichtlich in
den Bebauungsplan tibernommen.

9. Eingriffsregelung

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten, ist tber die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege im Bauleitplan im Rahmen der Abwagung nach

§ 1 (6) BauGB zu entscheiden.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 189

,Louisenstrafie / WittekindstraRe"

10.

1.

Der Anderungsbereich umfaft eine Flache von ca. 0,33 ha. Im beste-
henden Bebauungsplan Nr. 189 sind diese Flachen als Mischgebiete
und StraRenverkehrsflichen ausgewiesen. Das bestehende Baurecht
kénnte jederzeit ohne weitere Eingriffsregelung umgesetzt werden.

Mit der Absicht, Teilflaichen im Anderungsbereich kinftig als Flachen fur
den Gemeinbedarf auszuweisen und bebaubare Flachen auf einigen
Grundstiicken anders als bisher anzuordnen, jedoch das Mal der bauli-
chen Nutzung und die GréRe der uberbaubaren Flachen nicht zu veran-
dern, wird kein Eingriff vorbereitet, der aufgrund des bestehenden Bau-
rechts nicht ohnehin schon zuldssig ware. Die mit der Planung beabsich-
tigten Anderungen in der Art der baulichen Nutzung stellen keinen Ein-
griff im Sinne der Naturschutzgesetzgebung dar. Vielmehr tritt gegentber
dem Bebauungsplan Nr. 189 eine Verbesserung dahingehend ein, daf®
fur den Bereich des Anderungsplanes die BauNVO 1990 die Rechts-
grundlage bildet.

Die im Bebauungsplan Nr. 189 festgesetzten Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern wurden gegeniber den bisherigen Festset-
zungen ausgedehnt, jedoch anders auf den Grundsticken angeordnet.
Dieses ist bedingt durch die Verschiebung der Bauzonen auf dem bisher
unbebauten Grundstick.

Beriicksichtiqung der Belange nach § 1 (5) BauGB

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und ei-
ne dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Boden-
nutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
zu entwickeln.

Neben den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sind bei der Aufstellung der Bauleitplane auch die sozialen
und kulturellen Bedurfnisse der Bevélkerung wie z.B. Bildungswesen,
Sport, Freizeit u.a. zu beriicksichtigen. Ein wesentlicher Bestandteil sind
Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung bestehender Stadtteile. Fer-
ner stellen Erhalt, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen die Be-
riicksichtigung wirtschaftlicher Belange im Rahmen der Bauleitplanung
dar.

Abwigqung der privaten und offentlichen Belange nach § 1 (6)
BauGB

Die Ermittlung der abwégungsrelevanten Sachverhalte und Einstellung in
den AbwéagungsprozeR erfolgt durch den zweiteiligen Beteiligungsprozel3
der sich betroffen filhlenden Biirgerinnen und Burger sowie der Trager
offentlicher Belange. Die privaten und &ffentlichen Belange sind gemaf
§ 1 (6) BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 189
»Louisenstralle / WittekindstraBe"

12.  Stadtebauliche Daten

Von insgesamt 0,33 ha Plangebietsflache sind ausgewiesen als:

Mischgebiete 0,11 ha
Flachen fir den Gemeinbedarf 0,12 ha
Strallenverkehrsflache 0,10 ha

13. Verfahrensvermerke

Anderungsbeschluf: 25.09.1990/26.05.1998
Frihzeitige Burgerbeteiligung: 05.08. bis 27.08.1999

Beteiligung der Trager offentlicher Belange: 03.08. 1999 bis 10.09.1999

Offentliche Auslegung: 07.12.1999 bis 07.01.2000
2. offentliche Auslegung: 28.07.2000 bis 11.08.2000
Satzungsbeschluf}: 07.11.2000
Rechtskrafterlangung:

Mit der Bekanntmachung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 189
sLouisenstralle / WittekindstraRe nach § 10 (3) Baugesetzbuch (BauGB)
treten alle bis dahin rechtsverbindlichen Bebauungsplane im Geltungs-
bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 189 auBer Kraft.

Delmenhorst, den 07. November 2000

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor Stadtplanungsamt
In Vertretung Im Auftrag

‘2’&’7
K. Keller U. Ihm
Stadtbaurat
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