BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 1 (Innenstadt)
Anderungsplan - Teilabschnitt 32 -

fir die Grundstiicke im Bereich zwischen Friedrich-Ebert-Allee, KoppelstraBe, SchulstraBe und Wit-

tekindstraBe in Delmenhorst

. AnlaB und Ziel der Planédnderung

Das Gebiet des Anderungsplanes liegt am nordéstlichen Rand der Delmenhorster City sudlich der
Bahnlinie Oldenburg - Bremen und grenzt im westlichen Bereich an den Bahnhofsvorplatz.

Fiir den Geltungsbereich des Anderungsplanes -Teilabschnitt 32- gelten zur Zeit die Festsetzungen
des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 1 (Innenstadt) vom 13.02.1963. Die dort getroffenen
Festsetzungen sollen durch den vorliegenden Anderungsplan - Teilabschnitt 32 - geandert und den

stadtebaulichen Erfordernissen angepaft werden.

Zur Vorbereitung der verbindlichen Bauleitplanung hat der Rat der Stadt Delmenhorst in seiner
Sitzung am 27.09.1989 den Flachennutzungsplan im Teilabschnitt 19 fiir den nunmehr betroffenen
Geltungsbereich geéndert. Dieser Plan ist Grundlage fiir den vorliegenden Anderungsplan Teilab-

schnitt 32.

Zu den grundlegenden Zielen der Planungsénderung, gehért es, die bisherige Planung auf den
derzeitigen Stand der stadtebaulichen Entwicklung zu stellen. Ferner ist hinsichtlich der Zulassig-
keit von Vergnligungsstatten in den Kerngebieten eine endgiiltige Regelung fir den Planbereich zu
treffen. Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 01.02.1990 als vorbereitendes Konzept einen
Gliederungsplan fiir die Kerngebiete der Innenstadt beschlossen, in dem die Zulassigkeit von Ver-
gniigungsstatten zwar ohne Rechtsbindung nach auBen, aber dennoch inhaltlich als Pla-
nungsvorbereitung verbindlich und umfassend geregelt wurde. Dieser Gliederungsplan ist, wie der
Flachennutzungsplan, Planungsgrundlage fiir kiinftig zu entwickelnde Bauleitplane im Innenstadt-
bereich und liegt somit dem Entwurf zum Anderungsplan TA 32 hinsichtlich der Zulassigkeit von

Vergnligungsstatten in den Kerngebieten zugrunde.

Dartiber hinaus sind die sonstigen baulichen und verkehrlichen Belange dem Stand der bisherigen
und kiinftigen Entwicklung anzugleichen. Hierzu gehért neben der Ubernahme der vorhandenen
Verkehrsflaichen im Bereich zwischen der Friedrich-Ebert-Allee, der WittekindstraBe, dem
Bahnhofsvorplatz und der KoppelstraBe, auch wenn diese nicht alle innerhalb des Geltungs-

bereiches des Bebauungsplanes liegen. Die von ihnen in verkehrlicher, insbesondere aber auch in
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erschlieBungsmaBiger Hinsicht ausgehenden Einfliisse kdnnen hier nicht vollig unberiicksichtigt
bleiben, auch wenn diese StraBen vorhanden und fir die dem vorhandenen Verkehr dienenden

Zwecke einen entsprechenden Ausbau erhalten haben.

Fir die vom Anderungsbereich erfaBten Gebaude und Grundstiicke besteht eine Schallbelastung
aus den Verkehrsbewegungen im Bereich der angrenzenden StraBen sowie der nérdlich vorbeifiih-
renden Bundesbahnstrecke Oldenburg-Bremen, wobei letztere nicht wesentlich ins Gewicht fallt.
Infolge dieser Schallimmissionen ist es zweckmaéBig, im Anderungsplan MaBnahmen zur Schali-

minderung aufzuzeigen, die im Rahmen der Plandurchfiihrung Anwendung finden kénnen.

Um fir den Planungsbereich, fiir den wiederholt Bauvoranfragen bzw. Bauantrige eingereicht
wurden und in dessen Geltungsbereich z.B. fiir eine Diskothek eine nur befristete Genehmigung
erteilt wurde, endlich Rechtssicherheit zu erhalten, ist die Fortfihrung des Verfahrens nunmehr

dringend geboten.

Im Planungsbereich soll im Rahmen der Anderung eine Neuregelung hinsichtlich der Art und des
MaBes der baulichen Nutzung sowie der Bauweise erfolgen. Hierbei wird unter Anwendung der

Neufassung der Baunutzungsverordnung auch eine Anhebung der GeschoBflachenzahl gegentiber

der bisherigen Festlegung angestrebt.

Ziel der Anderung ist es ferner, einen bisher als Gemeinbedarfsflache vorgesehenen Bereiche zwi-
schen Wittekind- und KoppelstraBe auf der Grundlage der 19. Anderung des Flachennutzungspla-
nes entsprechend der kiinftig weniger eng gefaBten Nutzung in die Flachen der Kerngebiete ein-

zZubeziehen.

Die stadtebauliche Entwicklung im Anderungsbereich hat die im rechtskréftigen Bebauungsplan
Nr. 1 getroffenen Festsetzungen in den Baugebieten (iberholit. In Erkenntnis dieser Tatsache und
unter Berlicksichtigung des stadtebaulichen Zieles, fiir Teile des Geltungsbereiches im Kerngebiet
auch aus stadtebaulichen Griinden Vergniigungsstatten auszuschlieBen, war die Neuorientierung
der stadtebaulichen Situation unter Zugrundelegung der vorgenannten urbanen Ziele neu zu kon-
zipieren, um dadurch die kiinftige Bebauung und Nutzung im Sinne einer geordneten stadte-

baulichen Entwicklung fortfiihren zu kénnen.

Die Verwirklichung der vorgenannten Ziele und Zwecke der Planung macht die Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 1 im Teilabschnitt 32 als rechtliche Grundlage fiir ihre Durchfiihrung notwendig,
insbesondere, da seit der urspriinglichen Planaufstellung nahezu 30 Jahre vergangen sind und in
dieser Zeit, vornehmlich auch durch die zwischenzeitlich erfolgte Héherlegung der Bahnlinie OI-
denburg - Bremen und die damit verbundene Umgestaltung der Verkehrsfiihrung in diesen Bereich

andere Voraussetzungen fiir die kiinftige Nutzung geschaffen wurden.



Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 sieht im § 1(2) vor, die fiir
die Bebauung vorgesehenen Fiiachen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung zu glie-
dern. Entsprechend dieser Bestimmung wurde unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bebau-
ung und entsprechend der kiinftig geplanten Nutzung im Bebauungsplan Nr. 1, Anderungsplan -
Teilabschnitt 32- auf der Grundiage der kiinftigen Zielsetzung die vom Geltungsbereich des
Anderungsplanes erfaBten Baugebiete, die bisher als Mischgebiete festgesetzt waren, insgesamt

als Kerngebiete disponiert.

Im Rahmen textlicher Festsetzungen werden auf der Grundlage des § 7 (2) 7. BauNVO oberhalb
des Erdgeschosses Wohnungen allgemein zugelassen. Hierdurch soll einer Verédung der Innen-
stadt insbesondere auBerhalb der Ladendffnungszeiten entgegengewirkt werden. Dariiber hinaus
ist dadurch die Maglichkeit gegeben, dringend benétigten Wohnraum im Stadtgebiet zu schaffen.
Bei der Neuerstellung von Wohnraum ist jedoch gegenseitige Riicksichtnahme in Bezug auf die im

ErdgeschoB allgemein zulassige Nutzung im Rahmen der Plandurchfiihrung in die Genehmigungs-

kriterien einzustellen.

Aufgrund des Ratsbeschlusses vom 01.02.1990 wurde ein vorbereitender Plan zur Innen-
stadtgestaltung festgelegt, der eine Gliederung der gesamten Kerngebiete der Innenstadt hinsicht-
lich der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten zum Inhalt hat. Hier wurden fir einen Teilbereich des
Anderungsplanes Vergniigungsstatten grundsétzlich ausgeschlossen. Dies erfolgt insbesondere
im Hinblick darauf, daB die Gefahr des Niveauverfalls in diesem, bisher etwas abseits gelegenen
Bereich in der Nahe des Hauptbahnhofes verstarkt zu befiirchten ist. Dartiber hinaus wird fiir das
bauliche Erscheinungsbild der direkten Begrenzung des Bahnhofsvorplatzes bei Zulassung von
Vergniigungsstitten ein nicht unerheblicher Stérfaktor befiirchtet, der durch die Gefahr der Entste-
hung eines unerwiinschten “Vergniigungsviertels" noch verstarkt wird. In Anbetracht der bekann-
ten Tatsache, daf3 die Ausbreitung unerwiinschter Branchen durch ihre oft starken finanziellen
Aktivitaten eine gewisse Wettbewerbsverzerrung herbeifilhren, ist fiir diesen Innenstadtbereich die

vorgenannte MaBnahme notwendig und durchaus angemessen.

Ferner muB davon ausgegangen werden, daB Vergniigungsstatten, die auf eine deutlich langere
Offnungszeit als normale Verkaufsgeschafte abzielen, die Wohnruhe der oberhalb des Erd-
geschosses allgemein zuléassigen Wohnungen in den Nachtstunden zusétzlich nicht unerheblich

beeintrachtigen kénnen.

Im Rahmen der vorgenannten Gliederung sind Vergniigungsstatten jedoch in Teilbereichen der
WittekindstraBe an der Nordseite des Baugebietes im Kerngebiet zuléssig, da hier die Lage der
Grundstiicke zur Bahndammseite hin fiir negative Einfliisse weniger empfindlich ist, als dies in den
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lbrigen Bereichen des Planungsgebietes der Fall ist. Hierbei war zu berticksichtigen, daB in

diesem Bereich bereits Einrichtungen dieser Art vorhanden sind.

Eine weitere textliche Festsetzung bestimmt fiir die Kerngebiete, daB die Errichtung von
Tankstellen, GroBgaragen und Parkhausern unzulassig ist. Diese Festsetzung erfolgt unter Beriick-
sichtigung der besonderen Verkehrssituation und der beengten, vorhandenen ErschlieBungsstra-
Ben, die einen zusitzlichen Verkehr nicht aufnehmen kénnen, fir die aber auch keine
Erweiterungs- oder Entlastungsmdglichkeiten bestehen. Um hier eine zusétzliche Verkehrs-
gefdhrdung durch Zu- und Abfahrtverkehr zu derartigen verkehrsintensiven Anlagen auszu-

schlieBen, war diese MaBnahme stadtebaulich unumgéanglich.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung und das Ziel der Bauleitplanung wurde fiir den
StraBenrandbereich der WittekindstraBe, der KoppelstraBe sowie der Friedrich-Ebert-Allee eine
Héchstgrenze der Anzahl der Vollgeschosse mit il vorgesehen. Fiir die Grundstiicke am
Bahnhofsvorplatz gelten IV Voligeschosse als Héchstgrenze, um die Platzwirkung durch
Verstédrkung der Randbebauung zu intensivieren. Diese Festsetzungen gelten bis in eine Tiefe von
12 m bzw. 15 m hinter der straBenseitigen Baulinie, wobei hier jeweils Il bzw. Il Vollgeschosse als
Mindestgrenze zwingend vorgeschrieben wurden, um die stadtebauliche Geschlossenheit kiinftig
Zu untermauern und darlber hinaus fiir den platzabschlieBenden Bauriegel am Bahnhofsvorplatz
gleiche stidtebauliche Voraussetzungen zu schaffen, wie dies bereits in den ibrigen Bereichen im
Rahmen der Bauleitplanung geschehen ist. Fiir den Bereich der rickseitigen Grundstticksflachen

sollen Il Vollgeschosse als Hchstgrenze gelten.

Die vorgenannten Festsetzungen sind ferner auch unter Beriicksichtigung der hier iiberwiegend
bestehenden, planerisch zu sichernden geschlossenen Bauweise angesetzt, um die hier erkenn-
bare bauliche Geschlossenheit zu manifestieren und auch im Traufbereich eine (iberméBige Un-

ruhe durch gréBere Vertikalverspriinge zu vermeiden.

Fir einen geringen Teilbereich an der KoppelstraBe soll im Einzelfall die Ausnahme fiir ein zusatzli-
ches VoligeschoB zuldssig sein, um im Rahmen der Platzrandgestaltung eine stadtebaulich an-
sprechende Lésung zu erméglichen. Von dieser Ausnahme soll jedoch nur dann Gebrauch ge-
macht werden, wenn neben den stadtebaulichen Griinden die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse auf dem Grundstiick nicht beeintrachtigt werden. Dariiber

hinaus sind die Erfordernisse des ruhenden Verkehrs und der Niedersachsischen Bauordnung zu

erfillen.

Die vorgenannten Festsetzungen sind mit Riicksicht auf die besonderen Grundstiicksverhéltnisse
und die bereits vorhandene enge Bebauung in diesem innerstadtischen Bereich getroffen worden.

Dartiber hinaus wurde in einer textlichen Festsetzung vorgesehen, daB in mehr als 10 m Bautiefe
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hinter der jeweiligen straBenseitigen Baulinie eine Bebauung im Rahmen der Festsetzungen nur
zuléssig ist, wenn an der StraBe noch die hier festgesetzte MindestgeschoBzah! unter Einhaltung
der GeschoBflachenzahl erreicht werden kann und sichergestellt ist, daB die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf dem Grundstiick nicht beeintrachtigt und
die Erfordernisse des ruhenden Verkehrs beriicksichtigt werden kénnen. Auch diese Festsetzung
wurde besonders im Hinblick auf die teilweise exponierte urbane Gegebenheit dieses Baugebietes
und unter Beriicksichtigung des als Planungsziel angestrebten Gesamtcharakters der Bebauung
getroffen, damit die Einheitlichkeit des StraBenbildes keine unvertretbare Beeintrachtigung erfahrt.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- und GeschoBflachenzahlen geregelt. Diese
Zahlen geben an, wieviel gm Grund- bzw. GeschoBfliche je am Grundsticksflache im Sinne des §
19(3) BauNVO zuldssig sind. Fir die vom Anderungsplan erfaBten Kerngebiete wird die Grundfla-
chenzahl (GRZ) auf 1,0 festgesetzt. Hiervon ausgenommen ist der Bereich des Flurstiicks 298/1,
auf dem mit Riicksicht auf den vorhandenen Baumbestand die Grundflichenzahl mit 0,4 festgelegt
wurde. Die GeschoBflachenzahl (GFZ) erhalt Uberwiegend den Wert 2,0, der im Bereich des Flur-
stlicks 298/1 aus vorgenannten Griinden auf 1,2 eingeschrénkt wurde. Die Randbebauung am
Bahnhofsvorplatz hat fiir die Gestaltung des gesamten Platzes eine besondere Bedeutung, die be-
reits in den {brigen Anderungsplanen Bericksichtigung gefunden hat. Unter den besonderen ur-
banen Aspekten wurde hier die GFZ mit 3,5 (iber dem HéchstmaB des § 17(1) BauNVO angesetzt,
da die stadtebaulichen Ziele der Platzeinfassung des Bahnhofsvorplatzes aufgrund der beengten
Grundstiicksverhaitnisse anders nicht zufriedenstellend gel6st werden kénnen. Dariiber hinaus war
der Uberwiegende Teil dieser Grundstiicke bei Inkrafttreten der BauNVO am 1.8.1962 bereits be-
baut. Neben den stédtebaulich relevanten Griinden fiir die vorstehende Regelung kann als Aus-
gleich fiir die hier vorgesehene Verdichtung der Bebauung die groBen Freifléichen des Bahnhofs-

vorplatzes als Ausgleich angeboten werden.

Fur den gesamten Bereich gilt die geschossene Bauweise. Diese Festsetzung erfolgt insbesondere
im Hinblick auf die besondere stadtebauliche Situation dieser StraBenziige unter Beriicksichtigung
der vorhandenen Bebauung. Soweit Baukérper diesen baulichen Gesamteindruck weiterhin tra-
gen, muB auf einer zwingenden Grenzbebauung nicht in vollem Umfang bestanden werden.
Deshalb kann als Ausnahme filr Gebaude oder Gebaudeteile ab 8,0 m hinter der Baulinie auch eine
Errichtung mit seitlichem Grenzabstand zugelassen werden. Hierdurch soll erreicht werden, daB
Gebadude unter Einhaltung der baurechtlichen Bestimmungen zum Zwecke der Belichtung und
Beliiftung dort seitlichen Grenzabstand einhalten dirfen, wo hierdurch die stadtebaulichen Ziele

der Gesamtplanung nicht beeintrachtigt werden.

Die Uberbaubaren Flachen umfassen die Baugrundstiicke mit Ausnahme einer Teilflache des Flur-
stlicks 298/1 vollstandig und sind im Anderungsbereich durch Baulinien, die gleichzeitig mit der

StraBenbegrenzungslinie zusammenfallen, festgelegt. Die Festsetzung einer Baulinie erfolgte, um
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die Geschlossenheit der Bebauung kiinftig stadtebaulich fortzufiihren und der {berwiegend

vorhandenen geschlossenen Bauweise Rechnung zu tragen.

Zur Sicherung der Méglichkeit, notwendige Stellplatze méglichst weitgehend innerhalb der Grund-
stiicke, auf denen sie verursacht werden, auch unterzubringen, wurde eine textliche Festsetzung
aufgenommen, die die Vergiinstigungen des § 21a (1), @1. und 3. sowie (5) BauNVO als Aus-
nahme zulaBt. Somit sind Stellplatzfiichen innerhalb der Gebdude unter bestimmten Vorausset-
zungen nicht auf die GeschoBflachen anzurechnen bzw. kénnen der Geschof¥flache zugeschlagen
werden, wenn dies stadtebaulich vertretbar ist. Auch hierfiir gilt, daB die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse auf dem Grundstiick nicht beeintrachtigt
werden. Im Rahmen der Plandurchfiihrung ist hierbei jedoch hinsichtlich der Zu- und Abfahrten auf
die verkehrlichen Belange im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflachen Riicksicht zu nehmen.

Bereiche mit unterschiedlich festgesetzter Anzahl der Vollgeschosse sind durch GeschoBgrenzen

gegeneinander abgegrenzt.

Die das Baugebiet umgebenden Verkehrsflachen der WittekindstraBe, der SchulstraBe, der Kop-
pelstraBe sowie der Friedrich-Ebert-Allee sind als offentliche Verkehrflichen vorhanden, befestigt
und entsprechend der derzeitigen Nutzung in ihrem Umfang in den Bebauungsplan aufgenommen.

Ihre Verkehrsfiihrung wird zur Zeit liberwiegend durch Einbahnregelungen bestimmt.

Die von diesen stark frequentierten StraBenziigen zum einen und der Bundesbahn zum anderen
ausgehende Larmbelastung aufgrund der Verkehrsverhiltnisse sind zwar in vollem Umfang vor-
handen, solien jedoch aufgrund eines vom Ingenieurbiiro Gerlach erarbeiteten Schallgutachtens
im Rahmen der Plandnderung insoweit Ber(cksichtigung finden, als hier ein Hinweis auf passive
SchallschutzmaBnahmen im Rahmen der Plandurchfiihrung in den Anderungsplan einflieft. Da fiir
die zusétzliche Festlegung von aktiven Schallschutzeinrichtungen im Bebauungsplan die rechtliche
Voraussetzung fehlt, wurde ein Hinweis in die Planung aufgenommen, der diesbezliiglich im

Rahmen der Plandurchfiihrung zu beachten ist.

Auf der Grundlage der DIN 4109 lautet dieser Hinweis:

‘Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind aufgrund der Vorbelastung durch
Immissionen aus dem Verkehrsbereich bei der Errichtung baulicher Anlagen mit Auf-
enthaltsrdumen fir Personen passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Fiir den Geltungsbe-
reich gilt der Gbertragene Larmpegelbereich V (71-75 dB(A) Belastung) gemiB DIN 4109 (Ausgabe
1989), Tabelle 8. Hier sind von den AuBenbauteilen Schalldammwerte von R, res = 45 dB einzu-
halten. Bei Wohnungsbauten darf fiir intensiv genutzte Freiflachen (Balkone, Terrassen, Verglasun-

gen) ein Pegel von 55 dB(A) nicht iiberschritten werden. "
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Die vorstehenden MaBnahmen sind im Rahmen der kinftigen Baugenehmigungen zu beriicksich-

tigen und zu Uiberwachen.

Die Bedrtnisse des ruhenden Verkehrs werden im éffentlichen Raum zum Teil durch bereits aus-
gebaute Langsparkstreifen im Verlauf der WittekindstraBe sowie der SchulstraBe liberwiegend be-
friedigt. Weiterhin sind in unmittelbarer Nahe auf dem Bahnhofsvorplatz 6ffentliche Stellplatze fiir
Kurzzeitparker in gréBerer Anzahl vorhanden. Der im Rahmen des zulassigen MaBes der Nutzung
innerhalb der Kerngebiete verursachte Stellplatzbedarf ist auf den Baugrundstiicken abzudecken,
durch entsprechende Baulast zu sichern oder nach den geltenden Bestimmungen abzuldsen.
Hierbei sollen die eingangs genannten Vergtinstigungen im Rahmen des § 21a BauNVO einen ge-
wissen Anreiz zur Schaffung von Stellplitzen bieten. Das ist gleichfalls im Rahmen des jeweiligen

Baugenehmigungsverfahrens zu prifen und nicht unmittelbar Gegenstand der vorliegenden

Bauleitplanung.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich dieses Anderungsplanes sind Uberwiegend seit langer Zeit
bebaut, so daB Untersuchungen hinsichtiich eventuelier Kontaminierungen weder méglich noch
sinnvoll sind, da sie zu keinem realen Ergebnis fiihren wiirden. Nutzungen, die eine
Kontaminierung verursacht haben kénnten, sind auch nicht bekannt. Eine Kennzeichnung im Sinne

des § 9 (5) 3 BauGB erilbrigt sich nach heutigem Kenntnisstand daher fiir die vom Anderungsplan

erfaBten Grundstiicke.

Im Bereich des Flurstiicks 298/1 sind eine Reihe erhaltenswerter, alter Baume als Gruppe vorhan-
den, die das stadtebauliche Bild in diesem Bereich besonders pragen und dariber hinaus eine we-
sentliche Auflockerung des ansonsten eng bebauten Areals darstellen. Da dieser Bewuchs durch
Neuanpflanzungen nicht zu ersetzen ist, wird diese Baumgruppe auf der Grundlage des § 9(1) 25.
BauGB als Flache mit der Bindung fir Bepflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern
unter Schutz gestellt, um hierdurch das Ortsbild zu festigen und die urbane Gesamtsilhouette
sowie den biologischen Wert zu erhalten. Die widerrechtliche Beseitigung dieses Bewuchses ist als
Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 213(1) 3 und (2) BauGB zu betrachten und kann mit einer Geld-
buBe bis zu 20.000 DM geahndet werden.

Ziele und Grundsitze der Landschaftspflege sowie des Naturschutzes werden durch den An-
derungsplan -Teilabschnitt 32- nicht beeintrachtigt. Eingriffe in Natur und Landschaft werden mit
der Durchfiihrung der Planung nicht verursacht, da die erfaBten Grundstlicke mit Ausnahme der
besonders geschiitzten Fliache keinen nennenswerten Bewuchs aufweisen. Unter den vorgenann-
ten Gesichtspunkten ist dem Schutz der Natur, soweit mdglich und erforderlich, weitestgehend
Rechnung getragen. Da die Grundstiicksflachen weitestgehend bebaut und befestigt sind, ist eine
zusatzliche Versiegelung nahezu ausgeschlossen. Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen werden

durch diese Anderungsplan daher gleichfalls nicht ausgel®st.



Die Lage des vom Geltungsbereich des Anderungsplanes erfaBten Baugebietes im Kerngebiet der
Innenstadt |48t auch bei aligemeiner Zulassung von Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses
elnen Zuzug von Familien mit Kindern in groBerer Anzahl nicht vermuten. Es kann nach den
langjéhrigen Erfahrungen vielmehr davon ausgegangen werden, daB hier berwiegend &lteren
Menschen, Familien ohne Kinder bzw. Alleinstehende Wohnraum suchen. Ein Teil der Flachen
oberhalb des Erdgeschosses wird dariiber hinaus zur Zeit gewerblich genutzt. Schon unter diesem
Gesichtspunkt ist die Notwendigkeit der Ausweisung eines Kinderspielplatzes recht fragwiirdig.

Fir die Anlegung eines 6ffentlichen Spielplatzes bietet sich dariiber hinaus im Bereich dieses
Anderungsplanes keine geeignete Fidche an. Auf der im Rahmen der Unterschutzstellung von
B&umen und Straucher festgelegten Fliche kann im Zusammenhang mit dem auf der an die
WittekindstraBe angrenzenden Fliche betriebenen stidtischen Jugendhaus eine interne Spiel-
maglichkeit offeriert werden, die jedoch den Anforderungen des Niedersachsischen Gesetzes iiber
Spielplétze nicht geniigt. Als Ausgleich fiir den fehlenden Spielplatzbedarf kénnen jedoch die in
unmittelbarer Nahe des Baugebietes liegenden Freiflichen des Gymnasiums an der WillmsstraBe
genutzt werden. Uber die auf dem Flurstiick 298/1 angebotene Einrichtung hinaus besteht im
Baugebiet selbst keine Ausgleichsméglichkeit fiir fehlende Spielplatzflachen. Hier ist im Rahmen
der gesetzlichen Spielplatzbestimmungen eine Ausnahme von den Forderungen des Nieder-

sachsischen Spielplatzgesetzes erforderlich.

Kosten und FolgemaBnahmen

Von dem ca. 0,81 ha groBen Planungsgebiet sind ausgewiesen als

1. Kerngebiete ca. 0,61 ha
2. Verkehrsflachen ca. 0,20 ha
Planungsbereich gesamt ca. 0,81 ha

Die Verkehrsflachen, die durch die voriiegende Bauleitplanung erfait werden, sind vorhanden, frei-
gelegt und entsprechend ihrer Zweckbestimmung bereits ausgebaut. Es kann also davon ausge-
gangen werden, daf der Bebauungsplan Nr. 1, Anderungsplan - Teilabschnitt 32 - keine zusatzli-

chen Kosten verursachen wird, die haushaltsrechtlich in Erscheinung treten.

Die vom Bebauungsplan erfaBten und durch ihn festgesetzten offentlichen Flachen befinden sich,
soweit hier bekannt, im Eigentum der Stadt Delmenhorst. Sollten einzelne Teilflachen noch nicht im
Eigentum der Stadt stehen, so sind sie von der Stadt Delmenhorst zu erwerben, auf diese zu (iber-
tragen oder notfalls auf der Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanes fiir den beabsichtigten

6ffentlichen Zweck zu enteignen.



Die Baugrundstiicke sind nach derzeitigem Kenntnisstand an die offentlichen Ver- und
Entsorgungsanlagen angeschlossen. Im Rahmen kiinftiger Baugenehmigungen ist auch weiterhin

elne gordnete Ver- und Entsorgung zu sichern.

Die Notwendigkeit der Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 180 BauGB ist bei der
Durchfithrung dieser Bauleitplanung nicht erkennbar, da in die Bausubstanz durch diesen Ande-
rungsplan nicht eingegriffen wird. Belange des Denkmalschutzes werden durch den Bebauungs-

plan Nr. 1, /"\nderungsplan - Teilabschnitt 32 - gleichfalls nicht bertihrt.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des 4. Teiles des Baugesetzbuches sind aufgrund dieses
Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Sollten sie dennoch erforderlich werden, so bildet der Bebauy-
ungsplan Nr. 1, Anderungsplan - Teilabschnitt 32 - hierfiir die rechtliche Grundlage.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 treten mit der nach § 12 BauGB
erfolgten Bekanntmachung im Geltungsbereich des f\nderungsplanes -Teilabschnitt 32- auBer

Kraft.

Delmenhorst, den 29.Januar 1992

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt
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