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Begriindung

Zur 39. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,WillmsstraRe" fur einen Bereich zwischen
Koppelstralle, Friedrich-Ebert-Allee, Schulgrundstick und Schulstrale

1. Planaufstellung, Anderungsbeschiul
Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 14.02.1995 die 39. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1 (,WillmsstraRe") beschlossen.

2. Planunterlage

Als Planunterlage fur den Bebauungsplan dient die vom Katasteramt Delmenhorst er-
stellte Liegenschaftskarte im MaRstab 1:500.

3. Lage, rdumliche Begrenzung und allgemeine Beschreibung des Bebauungs-
planes
Das Plangebiet liegt mitten im Stadtgebiet, nicht weit vom Bahnhof entfernt. Es handelt
sich um ein Uberwiegend bebautes Quartier, umgeben von Strafien. Dieses ist im Nor-
den die Koppelstrafle, im Osten die Friedrich-Ebert-Allee, im Stiden die WillmsstralRe
und im Westen die SchulstraRe.

(3 Ve 9 L

57

i)
=it

=

B

EA

Ry
a

B iﬁ'm
3“] NG

(] =
‘T

s
. !

g _.'(‘ ' I--""'{ " ‘. ‘ . 1”.‘1, ’ . -I;". i \."
#3/// DELMENHORST S0\




RIILISI ISP )
LT 1)

1
A ?;fmﬂmmmfmﬂ

S LTI 1LY,
B R LT
v ST ]

W,
I T,
Uy

R /111101011 5 F
VIR
g -’ffi/ffrff i

Koppelstraie mit
charakteristischen
Giebeln

Besonders auffallend und damit charakteristisch fir das Plangebiet ist eine tiw. einge-
schossige und sehr kleinteilige Bebauung. Die Hauser stehen giebelseitig zur Koppel-
strale, haufig getrennt durch schmale Durchgénge. Dieses sind Reste einer alten Be-
bauung die hier noch das alte Stadtbild von Delmenhorst widerspiegein. Die kleinen
Hauser dienen heute vorwiegend dem Wohnen. In der Vergangenheit waren hier hau-
fig kleine Laden vorzufinden, die groen Fenster zum Gehweg deuten daraufhin.

schmaler Durchgang (,Traufgang")
zwischen den Hausern
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Sehr dominierend wirkt der dreigeschossige Baukérper der Schule an der WillmsstraRe
auf die kleinteilige Bebauung des Viertels. Die Willmsstrale liegt auf der dem Haupt-
verkehr abgewandten Seite, baulich und damit optisch an der Riickseite des Gebietes.
Die Schulanlage liegt auBerhalb des Plangebietes. Die Willmsstrake hat den Charakter
einer Anliegerstrale, wenn auch zahireiche parkende Kraftfahrzeuge aufgrund der Na-
he des Bahnhofes viele Dauerparker (Pendler) vermuten lassen.




fehlende Raumkanten
und Hinterhofcharak-
ter

Fehlende Raumkanten im westlichen Teilabschnitt der WilimsstraRe und die Méglich-
keit der Einsicht in rackwartige Grundstiicksteile erzeugt hier einen stadtebaulich un-
geordneten Eindruck.

Die Nutzung im Gebiet ist Uberwiegend gemischt strukturiert, insbesondere durch
Wohnhauser, eine Gaststétte, sozialkirchliche Einrichtungen und Laden. Die vorhan-
dene Bebauung ist Uberwiegend eingeschossig, eine Ausnahme bildet die zweige-
schossige Bebauung an der Friedrich-Ebert-Allee, sowie je ein Einzelgebdude an der
Koppel- und an der WillmsstraRe.



Anschlulnutzungen

An den Planbereich grenzt im Norden ein Bereich an, der bereits einen erheblichen
Anteil an gastronomischen Betrieben zu verzeichnen hat. Sicherlich sind dieses Aus-
wirkungen aufgrund der Lage zum nahen Bahnhof. Die markante Baumkulisse im Gar-
ten des stadtischen Jugendhauses ragt weit in den Stralenraum der KoppelstraRe
hinein und gibt diesem Stralenzug hier im mittleren Bereich eine optische Aufwertung.
Auch in die WillmsstraRe ragen machtige Baumkronen vom angrenzenden Schul-
grundsttick hinein. Die Strafe wird maRgeblich dadurch gepragt. Hinter den Baumkro-
nen versteckt sich die dreigeschossige Fassade des Schulgebaudes.

Im Osten grenzt an das Plangebiet die stark befahrene und vierspurig ausgebaute
Friedrich-Ebert-Aliee an. Im Westen ist es die Schulstrake und dartiber hinaus von hier
einsehbar der Banhofsvorplatz mit dem neuen Zentralomnibusbahnhof (ZOB).
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Ubersichtsplan (Bebauungspline)

Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachen wird der Stadt Delmenhorst die
Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen mit dem Aufgabenschwerpunkt der Siche-
rung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten.

Aus dieser landespolitischen Funktionszuweisung lassen sich kommunale Handlungs-
und MalRnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hintergrund rucklaufiger
Beschéftigungszahlen auch in Delmenhorst zur Sicherung und Entwicklung von Ar-
beitsplatzangeboten sowie zur Kontinuitat stadtischer Wachstumsprozesse beizutra-
gen haben. Die stadtebauliche Aufwertung des vorherigen innerstadtischen Planberei-
ches tragt wesentlich dazu bei.
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9.1

9.2

Vorbereitende Bauleitplanung/ Voraussetzung des § 8 (3) BauGB
Der z. Zt. gultige Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19. September
1979 stellt den vorliegenden Planungsbereich als gemischte Bauflache dar.

Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanung

Zum Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegen keine Ubergeordne-
ten Fachplanungen vor.

Planungsanlaf

Verschiedene Baugesuche (Bauvoranfragen und Bauantrage) konnten in der Vergan-
genheit nicht berlcksichtigt werden. Die Verwirklichung der Bauabsichten waren nicht
mit den Inhalten des bisher genehmigten Bebauungsplanes vereinbar.

Planungsinhalt

Ziele und Zwecke der Planung

Ziele und Zwecke der Plananderung bestehen in erster Linie darin, vorhandene so-
zialkirchliche Einrichtungen planungsrechtlich zu sichern sowie eine stadtebauliche
Neuordnung des gesamten Quartiers zu bewirken.

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der oben genannten Ziele und Zwecke der Planung wird der Planbereich als
Mischgebiet (MI) festgesetzt. Denkbar waren in diesem sehr Kleinteilig strukturierten
Bereich z. B. eine vielseitige Gastronomie, Spezialitaten-Speiselokale, Bier-/ Weinstu-
ben, vegetarische Lokale aber auch kleine Gewerbebetriebe und Handwerker, Antiqui-
taten, der Verkauf sowie Anfertigung von kiinstlerischen Produkten Gemalde-/ Foto-
ausstellungen und Kunstgalerien.

Insbesondere die letztgenannten Nutzungsméglichkeiten sind interessante Mdglichkei-
ten im Zusammenhang mit dem in der Nachbarschaft befindlichen Haus Coburg
(Kunstausstellungen). :




9.3 MaR der baulichen Nutzung
Die Festsetzungen des MaRes baulicher Nutzung orientieren sich im wesentlichen am
Bestand im Gebiet und deren Erweiterungsmdglichkeiten aber auch an der Bebauung
benachbarter Gebiete und an der stadtebaulichen Wirkung auf diese.

Nicht unwesentlichen EinfluR hat aber auch die Absicht, die hier tiw. noch vorhande-
nen und fUr das Stadtbild charakteristischen Gebaudestrukturen (die Kleingliedrigkeit
und Mallstdbe) zu erhalten. Es wird daher Uberwiegend darauf verzichtet, die Gebau-
dehdhen mittels GeschoRangaben festzusetzen. Fur die Erhaltung der charakterischen
Gebaudemalstabe - auch unter Berlcksichtigung neu zu errichtender Gebaude wer-
den im Plan die Traufhéhen und Firsthéhen als Héchstwerte festgesetzt.
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Im Einzelnen:

An der Schulstrale ist, in Anbetracht der gegenuberliegenden 3-4 geschossigen Be-
bauung als Rand des Bahnhofsvorplatzes, auch eine hdhere Bauweise vorgesehen.
Die sich anschlieRende Bebauung, sowohl an der Koppel- als auch an der Willms-
stalle, reduziert sich stufenhaft auf eine Héhe, die etwa einer eingeschossigen Bebau-
ung entspricht. Die Traufh6he wurde hier mit 3,50 m, die Firsthéhe mit 8,00 m angege-
ben. Werte die der vorhandenen Bebauung in etwa entsprechen. Die eingeschossige
Bebauung bewirkt an der Koppelstrae eine positive Gliederung der Baukérper. Die
grofle Baumkulisse erhalt mehr Bedeutung und einer zu starken Verschattung des
Strallenzuges wird entgegengewirkt. Der Eindruck eines dunklen, zugigen ,Verkehrs-
schlauches" wird vermieden. Die Erhaltung dieses sehr maRstablichen und kleinglied-
rigen Bereiches ist wichtiger Bestandteil des Planes. Die tlw. differenzierte Lage der
Baugrenzen/ Baulinie, insbesondere das Zurlicksetzen der ktnftigen Bauflucht an der
Koppelstralle soll die besondere stadtebauliche Wirkung dieses ,Alt-Delmenhorsts*
noch unterstatzen. Der Bebauungsplan sieht aber nicht vor, diesen kieinen frei wer-
denden Bereich an der Strale fur Stellplatze zuzulassen. Dagegen wurde die Anpflan-
zung eines Baumes in Abstimmung mit dem Leitungstrager zur Aufwertung der StraRe

fahren.




9.4

9.5

10.

Die Abgrenzung der tberbaubaren Flachen erfoigt iberwiegend mittels Baulinien, die
damit dem stadtebaulichen Ziel mehr Gewicht geben. Die Willmsstraie erhalt durch die
neue Baumdglichkeit eine Raumkante, die sie vorher nicht hatte.

Im Zuge der WilimsstraRe stehen Freiflachen zu Verfiigung, so daB private Stellplatze
auf den Grundstiicken auRerhalb der Uberbaubaren Flachen maéglich sind.

Die vorhandenen Gange zwischen den Hausern, sogenannte Traufgénge, unterstutzen
das Bild der Kleingliederigkeit und Durchléssigkeit und sind charakteristisch fur das

Gebiet.

Die hier sonst Ubliche geschlossene Bauweise wird daher in Teilbereichen dieser Be-
sonderheit angepaft, so da® Neubebauungen nur unter Erhalt dieser Traufgange er-
moglicht werden. Da es sich hier weder um eine geschlossene noch um eine offene
Bauweise handelt, wird hier die abweichende Bauweise (a) gemaR § 22 (4) BauNVO im
Plan festgesetzt und definiert als geschiossene Bauweise mit der Einschrankung, daR
die heute vorhandenen Traufgange zu erhalten sind. ‘

Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber das vorhandene und aus-
gebaute StralRensystem. Neben der vierspurig ausgebauten Friedrich-Ebert-Allee im
Osten stellt aber auch die KoppelstraRRe laut Generalverkehrsplan der Stadt, eine be-
deutende Strallenverbindung (HauptverkehrsstraRe) im Zuge der West-/ Ostverbin-
dung dar.

Immissionsschutz

Das Verkehrsaufkommen auf der KoppelstraRe und der Friedrich-Ebert-Allee bewirkt
eine entsprechende Larmbelastung angrenzender Gebaude. Es handelt sich um ver-
gleichbare Verkehrsmengen wie im nérdlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 1 TA
32, fUr den ein Larmgutachten vorliegt. Nach Ricksprachen mit dem Larmgutachter ist
mit einer &hnlichen Immissionsbelastung fur Teilbereiche des vorliegenden Planberei-
ches zu rechnen. Im Bebauungsplan werden daher fir diese Bereiche passive Larm-
schutzmanahmen fir die Errichtung baulicher Anlagen fir Personen festgesetzt (val.
Textl. Festsetzung Nr. 4).

Auswirkungen der Planung auf Natur und Land-
schaft/KompensationsmaRnahmen

Die Umsetzung der planerischen Vorgaben hat im vorliegenden Bebauungsplan zur
Folge, dal’ aufgrund des jetzt schon vorliegenden hohen Versiegelungsgrades daruber
hinaus keine nennenswerten Auswirkungen auf den Bodenhaushalt zu erwarten sind.
Nach dem Niedersachsischen Naturschutzgesetz und dem Bundesnaturschutzgesetz
darf die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nicht mehr als
unbedingt notwendig beeintrachtigt werden.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird im vorhandenen Bestand geplant. Es
liegt kein Eingriff gemaR § 8 Bundesnaturschutzgesetz vor, den es auszugleichen gilt.
Die vorhandenen Einzelbaume im Zuge der Willmsstralle werden als erhaltenswert im
Plan festgesetzt.




1.

12.

Beriicksichtigung der Belange nach § 1 (5) und (6) BauGB

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennut-
zung gewahrleistet werden. Er soll dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu
sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Bei der Aufsteliung des Bebauungsplanes sind die éffentlichen wie auch die privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Im wesentlichen treffen hier zwei Belange aufeinander. Zum einen ist es die Stadt Del-
menhorst, die im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung durch gezielte MaRnah-
men und Festsetzungen bestimmte Nutzungen férdern und eine architektonische Auf-
wertung des Viertels erreichen mdchte. Zum anderen sind es die Belange privater
Grundeigentiumer, eine mdglichst hohe bauliche Ausnutzung ihrer Grundstlcke errei-
chen zu wollen.

Der Erhaltung eines eingeschossig bebauten Teilbereiches wird gegentiber einer hé-
heren Geschossigkeit der Vorrang gegeben. Eine entscheidene Rolle spielte dabei in
der Abwéagung, daR hier noch eine kleingliedrige Gebaudestruktur, tlw. mit traufseitigen
Durchgéngen, als letzte Reste von ,Alt-Delmenhorst“ vorhanden ist. Den charakteristi-
schen Uberwiegend giebelstandigen Hausern wird eine entsprechende Bedeutung bei-
gemessen.

Obwohl eingeschossig und damit niedriger bebaut als umliegende Bereiche, ist der ar-
chitektonische Wert und damit wiederum die Wirkung auf das gesamte Gebiet nicht
minder. Der Zuwachs am ,Flair* ist entscheidend fir eine spatere Vermarktung und
Nutzung der Gebaude und Grundstiicke.

Ver- und Entsorgunq, Léschwasser, Altlasten, Kampfmittel

Energie-/ Wasser-/ Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist hinsichtlich Elektrizitat, Gas, Wasser und Telefon an das vorhande-
ne Netz angeschlossen.

Entwasserung

Die Abwasser- und Oberflachenwasserentsorgung erfolgt tiber AnschluR an das vor-
handene Leitungsnetz.

Es ist auf eine schadlose Oberflachenwasserentsorgung zu achten.

Fur Neu- und Erweiterungsbauten kénnen fur den AnschiuR an den Niederschlagswas-
serkanal Beschrénkungen bei der Einleitungsmenge vorgeschrieben werden.

Abfall
Die ordnungsgemafe Abfallentsorgung erfolgt iiber die 6ffentliche Mallabfuhr geman
der Satzung der Stadt Delmenhorst.

L&schwasser
Die Ldschwasserversorgung ist nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 331 und W 405

sicherzustellen.
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13.

14.

15.

Kampfmittel
Eine Luftbildauswertung der Bezirksregierung Hannover, Kampfmittelbeseitigungsde-

zernat (Dezernat 505) ergaben, dall Kampfmittel/ Bombenblindgénger aus dem zweiten
Weltkrieg im Erdreich des Plangebietes zu vermuten sind. Eine Uberprifung mittels
Sondierung durch eine Fachfirma wird empfohlen.

Sollten Blindgénger oder andere Kampfmittel festgestellt werden, ist das Kampfmittel-
beseitigungsdezernat zu benachrichtigen. Eine Rdumung wird im Rahmen der verfug-
baren Méglichkeiten auf Kosten des Landes veranlaft.

Stddtebauliche Daten
von dem 0,83 ha groRen Plangebiet ist festgesetzt als

Mischgebiet ca. 5409 m? (65,1 %)
6ffentliche Verkehrsflache ca. 2.898m? (34,9 %)

Durchfiihrung/ Kosten
Es handelt sich um eine Planung im Bestand. Die ErschlieBung (StraRe und Kanal) ist
vorhanden. Nennenswerte Kosten fallen daher nicht an.

V-erfahrg_nsvermerk _
Die 39. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 tritt mit der Bekanntmachung nach Arti-
kel 1 des Bau- und Raumordnungsgesetztes (BauROG) § 10, Absatz 3 BauGB in Kraft.

Delmenhorst, den 30. Marz 1999

STADT DELMENHORST
Der Oberstadtdirektor

Stadtplanungsamt
Im Auftrag Im Auftrag

4. -‘
. \MKC&J* g e /7@3/ )
J. Lukowitz E. Tewes-Meyerholz
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