Begrindunada

zum Bebauungsplan Mr. 1 (Innenstadt),
Anderunasplan - Teilabschnitt 9 -

mit Anderungen im Bereich der Flurstiucke 148/1, 156/4, 158/2, 158/4,
352 und 353 der Flur 1 und dem davon betroffenen Teilstiick der Delme
an der Westseite der Kirchstrafe/Kirchplatz in Delmenhorst

I.

AnlaB und Ziele der Planidnderuna

Fur den Geltungsbereich des Anderunasplanes - Teilabschnitt 9 -
gelten zur Zeit die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 1 (Innenstadt) vom 13. 2. 1963. Die derzeitige
Fassung dieses Bebauungsplanes weist an der nordlichen Grenze
des Flurstiicks 360/4 die verkehrliche Anbindung des im Innenraum
zwischen Bahnhofstrafe, Lange StraBe und Delme festgesetzten
offentlichen Verkehrsraumes an die KirchstraBe aus. Durch die
Anderung des Bebauunasplanes im Bereich Gstlich der KirchstraBe
wurde die Bebelstrafe gegeniiber der damaligen Planung in nord-
liche Richtung verschoben. Durch diese Mafnahme entstand eine
Situation, die den verkehrlichen Belangen nicht mehr gérecht wer-
den konnte. Die Verleguna der Zufahrt zur inneren ErschlieBunas-

fldche als AndienungsstraBe war auch im Hinblick auf die endgqiil-
tige Durchfiihrung der FuBlaufigkeit der Langen StraBe dringend
geboten.

Die Stadt Delmenhorst hat zwischenzeitlich das Flurstiick 352 sowie
Teilfldchen aus den Flurstiicken 146, 156 und 158 erworben. Dieser,

sidlich der Delme aeleaene Geldndestreifen bietet sich zur Anle-

gung der erforderlichen Zufahrt an.

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat am ¢. 11. 19¢5 daraufhin be-

schlossen, den Debauunasplan Nr. 1 1inm obennenannten Teilabschnitt

zu dndern. Aufarund dieses Auftrages soll der Bebauunasplan den
heutigen Planvorstellungen ancealichen werden und die Vorausset-
zungen fiir die Meubeordnuna der stiaddtebaulichen Ziele schaffen.

Die Zufahrt von der Kirchstrale zu einem kinfticen Parkplatz mit

Andienungsstirafe im Innenraum zwischen Lance StraBe, Eahnhofstrafe

und Kirchstrafe soll aleichzecitin die bisher nordseitig der Delme



IT.

vorgesehene FuBweaverbindung mit aufnehmen. Der Hauptbereich des
Innenraumes wird von dieser Plandnderung jedoch nicht erfaBt. Die
bisher vorgesehene, siidlich gelegene Zufahrt wird im Rahmen eines
kiinftigen Anderungsverfahrens aufzuheben sein.

Ein weiteres Ziel der Plandnderung ist es, die vom Anderungsbe-
reich erfaBten Baugrundstiicke aus dem bisherigen Mischgebiet in
das Kerngebiet der Innenstadt zu iiberfiihren.

Fir die Stadt Delmenhorst besteht die Verpflichtung, bestehende
Bebauungspldne, die von der baulichen oder verkehrlichen Entwick-
lung Uberholt wurden, den neuen stidtebaulichen Verhiltnissen an-
zupassen, um so der Entwicklung der Stadt auf verkehrlichem, bau-
lTichem und wirtschaftlichem Gebiet Rechnung zu tragen und die
kinftige stddtebauliche Entwicklung durch stadtplanerische MaBnah-
men sinnvoll Tenken zu kénnen. Diesbeziiglich ist die vor nunmehr
iber 20 Jahren konzipierte stddtebauliche Situation neu zu iiber-
denken und im Hinblick auf Verkehrsfilhrung, auf Art und MaB der
baulichen Nutzung und hinsichtlich der iiberbaubaren Grundstiicks-
fldchen fir alle vom Anderunasplan erfaBten Grundsticke und Grund-
sticksteile auf der Grundlage der neuen urbanen Ziele zu iiberarbei-
ten, um dadurch die kiinftige Bebauung und Nutzung im Sinne einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung fortfithren zu kénnen.

Fur die Verwirklichuna der voraenannten Ziele und Zwecke der Pla-
nung ist die Anderuna des Bebauungsplanes Nr. 1 die wesentliche

Voraussetzung.

P]aql_ha]t

Die baunutzungsverordnuna (BauNV0) in der Fassung vom 15. 9. 1977
sieht im £ 1 vor, die fiir die Debauung voraesehenen Flichen nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung zu aliedern. Entspre-
chend dieser Bestimmuna wurde unter Beriicksichtiaung der vorhan-
denen bebauung und Nutzung die vom Geltunasbereich des #inderunas-
planes erfaBten Baugrundstiicke an der KirchstraBe/Kirchplatz als

Kernagebiete festoesetzt., Cleichzeitiq wurde eine textliche Fest-



setzung aufgenommen, die bestimmt, daf Wohnunaen oberhalb des
Erdgeschosses in den Kerngebieten allgemein zuldssia sein sollen.
Hierdurch soll erreicht werden, daB die Innenstadt, soweit dies
durch planerische MaBnahmen ermdglicht werden kann, wieder ver-
mehrt dem Wohnen zugefiihrt wird, um hierdurch die Innenstadt zu

beleben.

Eine weitere textliche Festsetzung bestimmt, daB in den Kernage-
bieten Vergniigungsstdatten unzuldssig sein sollen. Diese Festset-
zung wurde mit besonderer Riicksicht auf die in unmittelbarer Nihe

gelegene Stadtkirche getroffen.

Flir den straBenseitigen Raum der Baugrundstiicke wurde die Hochst-
anzahl der zuldssigen Vollgeschosse auf drei festgesetzt. Das
entspricht zum Teil der vorhandenen Bebauung, zum anderen aber auch
dem stddtebaulichen Gesamtziel 1in diesem zum unmittelbaren Zen-
trum gehdrenden Bereich. Soweit im riickseitigen Grundstiicksbereich
Baufldchen vorgesehen sind, wurde hier ein VollaeschoB als Hochst-
grenze zugelassen, um einen abgestuften Ubergang zu dem geplanten
Freiraum im Innenbereich zwischen BahnhofstraBe, Lanae StraBe und

KirchstraBe/Kirchplatz zu erreichen.

Da die Grundstiicke, die vom Geltungsbereich des Xnderunasplanes
erfaft werden, bereits bebaut sind, wurden sowohl die Grundflichen-
zahl (GRZ) als auch die GeschoBflichenzahl (GFZ) einmal in Virdi-
aung der vorhandenen Bebauuna, zum anderen aber auch im Hinblick
auf das stddtebauliche Ziel im Rahmen der Hichstwerte des & 17

(1) BauMNV0Q festgesetzt.

Die vorhandene Bebauung entspricht im strafenseitigen Rereich der
geschlossenen Bauweise. Eine entsprechende Festsetzuna wurde im
Anderungsplan getroffen. Die rickwdrtigen Raubereiche sollen im

Rahmen der offenen Bauweise cenutzt werden.

Durch die Festsetzung einer Baulinie an der straBenseitigen Grund-
sticksagrenze soll erreicht werden, daR die Abarenzunag des Kirch-
platzes und der Ubergang in die Kirchstrafe eine stiadtebaulich er-
kennbare deutliche Linienfiilhruna verfolat. Die vorhandcne Eebau-
ung entspricht dieser stddtebaulichen Idee. Im iibricen wurden die



uberbaubaren Grundstiicksbereiche durch Baugrenzen abgesetzt.
Soweit innerhalb dieser Fldchen unterschiedliche VollgeschoRzah-
Ten zuldssig sind, wurden diese Bereiche durch eine GeschoRarenze

gegeneinander abgearenzt.

Eines der wesentlichen Ziele der Planidnderuna ist die bereits
eingangs erwdhnte neue Verkehrsfihrung. Sowohl der Kirchplatz

als auch die KirchstraBe sind als 6ffentliche Verkehrsfldache vor-
handen und seit langer Zeit ausgebaut. Die Neuanlegung der Zu-
fahrt zum Parkplatz mit AndienungsstraBe im Innenraum Bahnhof-
strafe,Lange StraBe,KirchstraBe/Kirchplatz mit einem Briickenbau-
werk ilber die Delme bietet an der gewdhlten Stelle deutlich bes-
sere verkehrliche Voraussetzungen als an der urspriinglich vorge-
sehenen Einmindung gegeniiber der BebelstraBe. Der aus der Synthese
zwischen dem urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 1 und dem bereits
gednderten Teilabschnitt 3 entstandenen Verkehrsflichenfiihrung
stehen die hieraus resultierenden verkehrlichen Schwierigkeiten
entgegen, da hier ein deutlicher Fahrbahnversatz auftreten wiirde.
Aus diesem Grunde wurde die Verleaung der Zufahrt dringend er-

forderlich.

Ein Teilbereich des Flurstiicks 148/1 ist im Bebauunasplan Nr, 1
noch als Baugebiet festgesetzt. Dieser Bereich soll jedoch in
die Verkehrsfldchen Uberfihrt werden und ist entsprechend im vor-

Tiegenden Anderungsplan ausgewiesen.

Im Rahmen einer textlichen Festsetzuna soll fiir bestehende Ge-
badude und Gebdudeteile auBerhalb der festagesetzten iUberbaubaren
Fldachen die Festsetzung der Baugrenzen nur aelten, wenn sie durch
einen Neubau ersetzt werden oder Umbauten durchagefiihrt werden,
die einem Neubau gleichkommen. Sonstige innere Umbauten sollen
als Ausnahme zulédssia sein. Diese Reaeluna dient dem Bestands-

schutz.

Eine weitere textliche Festsetzung sieht vor, dapB auf den nicht
iberbaubaren Fldchen zwischen den Strafenbecrenzungslinien und
den stralenseitigen Eauarenzen Nebenanlaagen nach § 14 (1) BaulVvo
sowie bauliche Anlacen nach % 12 (1) und (?) der Niedersachsi-

schen bLauordnuna nicht errichtet werden diirfen. Diese Festsetzung



gilt auch fiir einen 5,0 m breiten Streifen neben dem Wasserlauf

der Delme. Hierdurch soll erreicht werden, dal sowohl der Zufahrts-
bereich als auch insbesondere der Wasserlauf der Delme als Unter-
brechung der baulichen Anlagen in der Urtlichkeit deutlich erkenn-

bar wird.

Im Geltungsbereich des Anderungsplanes stehen einzelne wertvolle,
das Orts- und Landschaftsbild bestimmende Edume, die durch Neuan-
pflanzungen nicht ohne weiteres zu ersetzen sind. Da diese B&dume
den Charakter der ndheren Umgebung besonders prdgen, besteht aus
stddtebaulicher Sicht ein besonderes Interesse an ihrer Erhaltung.
Durch eine entsprechende Festsetzung aufgrund § 9 (1) 25. BBauG
sollen diese Bdume auf Dauer geschiitzt werden. Widerrechtliche
Beseitigung dieser Bdume ist als Ordnungswidrigkeit im Sinne des

§ 156 (1) 3 a und b BBauG zu betrachten und kann mit einer Geld-
bube bis zu 20.000,-- DM aeahndet werden. Dariber hinaus wurde

in den Bebauungsplan als Hinweis aufgenommen, da mit der Fest-
setzung "zu erhaltende Bdume" nicht alle nach der bestehenden Sat-
zung liber den Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzunag) der
Stadt Delmenhorst zu schiitzenden Bdume erfaBt wurden. Auf § 3
dieser Baumschutzsatzung wurde besonders hingewiesen, Diese MaB-
nahmen sollen deir Erhaltung von Matur und Landschaft dienen.

Das gesamte Planungsaebiet wird von der Schutzzone III A des kWas-
serschutzgebietes Delmenhorst-Wiekhorn erfaft. Einzelheiten iber
die Zuldssiakeit von Einrichtunaen und Anlagen sind der Verord-

nung vom 19. 8. 1975 zu entnehmen. Dieser Hinweis wurde als nach-
richtliche Ubernahme im Sinne des § 2 (€) BBauG in den Bebauungs-

plan aufgenommen,

Der Bereich des Anderungsplanes wird vom Hasserlauf der Delme
durchschnitten. Dieser lWasserlauf wurde entsprechend der tatsdch-
lichen Gegebenheit im Bebauungsplan gemdP § 9 (€) BBauG als nach-
richtliche Ubernahme daragestellt. Fiir eine zusdtzliche Erweite-
rung, wie sie nach Feststellunag des zustdandioen Gewdssertrdaners
erforderlich wird, fehlen im Rahmen der Dauleitplanung die recht-
Tichen Voraussetzungen. Diese MaBnahmen sind im Rahmen eines be-
sonderen Planfeststellunqgsverfahrens auf der Grundlage des Gewdas-
serrechtes zu regeln, die Festsetzunaen des Bebauunasplanes ste-
hen dieser MaB3nahme nicht entgegen.

a -



Die durch den Bebauungsplan ausgeldsten Fldchen fiir einen Kinder-
spielplatz sind fir diesen Einzelfall nicht meBbar. Die Erfiilluno
der Forderungen des Niedersdchsischen Gesetzes iiber Spielpldtze
vom 6. 2. 1973 konnen nur im Rahmen der kiinftiaen Gesamtplanung
fir die angrenzenden Bereiche geldst werden.

Kosten und FolgemaBnahmen

Der Anderungsplan - Teilabschnitt 9 - zum Bebauungsplan Nr. 1
148t in seiner Durchfiihrung Mehrkosten fiir 6ffentliche MaBnahmen
im Verh&ltnis zur bisherigen Planung nicht erwarten. Die bereits
durch den urspriinglichen Bebauungsplan Innenstadt ausgeldsten
Kosten sind im Rahmen der Haushaltsfiihrung zu decken.

Bodenordnende MaBRnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundes-
baugesetzes sind nicht erkennbar. Sollten sie dennoch erforder-
lich werden, so bildet der Bebauungsplan Nr. 1, Anderunasplan -
Teilabschnitt 9 - hierfiir die Grundlage.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG ist
aufarund der vorliegenden Planung nicht erforderlich.

Fiir die offentlichen Bereiche festgesetzte Teilfldchen, die noch
nicht im Eigentum der Stadt Delmenhorst stehen, sind zu ageaebener
Zeit durch die Stadt Delmenhorst zu erwerben oder notfalls fiir
den voracsehenen Zweck auf der Grundlaae des Bebauunasplanes zu

enteignen.

Die Festsetzunaen des bisherigen Bebauuncsplanes Nr. 1 (Innen-
stadt) vom 13, 2. 1963 treten mit der nach § 12 BBauf erfolaten
Bekanntmachuna des Anderunasnrlanes - Teilabschnitt 9 - auffer Kraft.

Delmenhorst, den 25. Juni 1986

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsant

In Verﬂket na

Dettina
Stadthaurat



