Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 1 (Innenstadt),
Anderungsplan - Teilabschnitt 10 -

flir ein Gebiet zwischen der Langen StraBe, der KirchstraBe und der
Delme in Delmenhorst

I.

AnlaB und Ziele der Plandnderung

Fir den Geltungsbereich des Anderungsplanes - Teilabschnitt 10 -
zZum Bebauungsplan Nr. 1 gelten zur Zeit die Festsetzungen des
rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. ! (Innenstadt) vom 13. 2.
1963. Die dort getroffenen Festsetzungen sollen durch den vor-
liegenden Anderungsplan - Teilabschnitt 10 - gedndert und den
stddtebaulichen Erfordernissen angepaBt werden.

Zu den grundlegenden Zielen der bisherigen Bauleitplanung in
diesem Bereich zihlte die Herausnahme des Fahrverkehrs aus der
Langen StraBe und in einem Teilbereich der KirchstraBe. Zur
Durchfihrung dieser MaBnahme war die ErschlieBung des Innenrau-
mes im Bereich Lange StraBe/BahnhofstraBe/KirchstraBe eine we-
sentliche Voraussetzung.

Durch Verlegung der BebelstraBe im Bereich des Xnderungsplanes -
Teilabschnitt 3 - zum Bebauungsplan Nr., 1, sowie Anordnung einer
neuen Yerkehrsanbindung im Bereich der KirchstraBe nérdlich
Hausnummer 5 durch den XAnderungsplan - Teilabschnitt 9 - zum
Bebauungsplan Nr. 1 ist die im Bereich des Bebauungsplanes Innen
stadt siidlich des Hauses KirchstraBe Nr. 3 festgesetzte Gffent-
liche Yerkehrsfliche nicht mehr erforderlich. Aufgrund der durch
gdngigen FuBldufigkeit im Bereich der Langen StraBe/KirchstraBe/
ParkstraBe kann auf die Aufweitung der Verkehrsfldchen vor dem
Geschdftsgrundstick Lange StraBe Nr., 98 zum Teil verzichtet wer-
den. Ziel der Planinderung ist es, die 6ffentlichen Verkehrs-
fldchen unter Beriicksichtigung der vorgenannten Voraussetzungen
neu gegen die privaten Grundstiicksbereiche abzugrenzen,

Im Bereich der Hausgrundstiicke Lange StraBe Nr. 99 bis Nr. 101
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wurde die straBenseitige Hausflucht durch die strafenseitige
Baugrenze (gleichzeitig Straﬁenbegrenzungslinie) nicht unerheb-
lich angeschnitten. Auf diesen Eingriff in die private Bausub-
stanz soll aus heutiger Sicht verzichtet werden.

Ein weiteres grundsdtzliches Ziel der Bebauungsplaninderung be-
steht darin, unter Bericksichtigung der besonderen stidtebau-
lichen Situation und der planerischen 7ielsetzungen im Innen-
stadtbereich im Rahmen einer stidtebaulich sinnvollen Gliede-
rung fir die ggggm;gp}ﬁg[ngegiggs_Vergnﬁgungsstﬁtten im Ande-
rungsbereich auszuschlieBen, um hierdurch die Attraktivitdt der
FuBgdngerzone und damit das geschdftliche Niveau zu erhalten

und zu fdrdern.

Im Bereich des Anderungsplanes - Teilabschnitt 10 - zum Bebau-
ungsplan Nr. { wurden bereits in vergangenen Jahren unter Be-
freiung von den Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungspla-
nes Nr. t Neubauvorhaben genehmigt, die hinsichtlich der Ge-
schossigkeit und des Mages der baulichen Nutzung nicht mehr mit
den Festsetzungen des seit iiber 25 Jahren bestehenden und von
der stidtebaulichen Entwicklung ilberholten Bebauungsplanes Nr. 1
vereinbar sind. Zweck der Planinderung ist es daher, in Anleh-
nung an den derzeitigen Baubestand Art und MaB der baulichen
Nutzung zu Uberpriufen und neu zu regeln.

Fiir die Stadt Delmenhorst besteht die Verpflichtung, bestehende
Bebauungspline, die von der baulichen oder verkehrlichen Ent-
wicklung iiberholt sind, den neuen stidtebaulichen Verhiltnissen
anzupassen, um SO der Entwicklung der Stadt Delmenhorst auf
yerkehrlichem, baulichem und wirtschaftlichen Gebiet Rechnung
zu tragen und die kiinftige stidtebauliche Entwicklung durch
stadtplanerische MaBnahmen sinnvoll lenken zu kénnen. Diesbe-
ziiglich ist eine Neuorientierung der stidtebaulichen Situation
fir die vom Knderungsplan - Teilabschnitt 10 - erfaBten Grund-
sticksbereiche unter Zugrundelegung der neuen urbanen Ziele neu
2y konzipieren, um dadurch die kiinftige Bebauung und Nutzung im
Sinne einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung fortzufihren.

7ur Verwirklichung der vorgenannten 7iele und Iwecke der Planung
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II.

hat der Rat der Stadt Delmenhorst am 31. 8. 1988 die Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1 im Teilabschnitt 10 beschlossen.

Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung vom 15. 9.
1977, zuletzt gedndert durch Verordnung vom 19. 12, 1986, sieht
im § 1 vor, die fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen nach der
besonderen Art ihrer baulichen Nutzung zu gliedern. Entspre-
chend dieser Bestimmung wurde unter Beriicksichtigung der vor-
handenen Bebauung und Nutzung und entsprechend der bisherigen
Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 1 das vom Geltungsbereich des
Anderungsplanes - Teilabschnitt 10 - erfaBte Baugebiet als Kern-
gebiet festgesetzt. Dariiber hinaus wurde festgesetzt, daB im
Sereich der Kerngebiete oberhalb des Erdgeschosses Wohnungen all-
gemein zulissig sein sollen, um hierdurch einer Verddung der
Innenstadt, insbesondere auBerhalb der Ladendffnungszeiten, ent-
gegenzuwirken und die urbane Attraktivitit der City zu starken,
auch wenn ein groBer Teil dieser Fldchen derzeit bereits einer

kommerziellen Nutzung zugefiihrt ist.

Eine weitere textliche Festsetzung sieht vor, in den vom Ande-
rungsplan - Teilabschnitt 10 - erfaBten Kerngebieten Vergniigungs-
stitten allgemein auszuschlieBen. Diese Festsetzung erfolgt
untar besonderer Beriicksichtigung der Bedeutung dieses Berei-
ches fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in der FuB-
gingerzone sowie der Lagebeziehung zum in unmittelbarer Nihe ge-
legenen Rathausplatz. Durch diese MaBnahme sall die Attraktivi-
tit der Innenstadt gesichert werden und einem Strukturwandel
durch Niveauabsenkung vorgebeugt werden. Dariiber hinaus besteht
die Gefahr, daB aufgrund von Mietpreisangeboten, die insbeson-
dere von Spielhallen-betrieben ausgehen, die in der Innenstadt
erwiinschten Einzelhandelsbetriebe zur Aufgabe gezwungen werden,
so daB auch hierdurch die Vielfalt der Geschiftswelt einer

nicht unerheblichen Ausdiinnung anheim fallen und damit der
Niveauverfall eingeleitet wiirde.

Tankstellen gemi8 § 7 (2) 5. BauNv0 sind gleichfalls unzuldssig,



dariiber hinaus ist die Ausnahme nach § 7 (3) 1. BauNV0 nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese Festsetzung wurde insbe-
sondere getroffen, um zusitzlichen Verkehr aus der Innenstadt
fernzuhalten, da das Baugebiet Uberwiegend durch Strafenziige
erschlossen wird, die dem FuBgdngerverkehr vorbehalten sind,und
somit eine sinnvolle Zufahrtsmdglichkeit nicht gegeben ist,.

Unter Aufgabe der bisher im Bereich der Langen StraBe und Kirch-
straBe zwingend vorgeschriebenen Anzahl der Vollgeschosse wur-
den bis in 20 m Tiefe hinter der straBenseitigen Baugrenze nun-
mehr vier Vollgeschosse als Hochstgrenze zugelassen. Entlang

der Langen Strafe und KirchstraBe siidlich Hausnummer 3 sollen
bis in 12,0 m Tiefe jedoch mindestens drei Vollgeschosse errich-
tet werden. Diese Festsetzung ist insbesondere unter Beriicksich-
tigung der vorhandenen Bebauung erforderlich, da die unter-
schiedlichen GeschoBhdhen bei drei- und viergeschossigen Gebdu-
den bereits zu einer anndhernd gleichen Traufhohe fiihren. Ledig-
lich im Bereich der Hausgrundsticke KirchstraBe Nr. 3 und 4
wurde die Hochstgrenze auf drei Yollgeschosse festgelegt. Fir
den verbleibenden riickwirtigen Baubereich bis zur Delme wurde
ein VollgeschoB als Hichstgrenze festgelegt, da hier ein Hohen-
gefille der Bebauung zu dem geplanten Freiraum im Innenbereich
stidtebaulich sinnvoll ist. Fir alle Baubereiche soll im Einzel-
fall die Ausnahme fiir ein zusdtzliches VollgeschoB zuldssig
sein. Hierdurch soll erreicht werden, daB bei entsprechender
Baukdrpergestaltung eine architektonisch ansprechende Ldsung
ermdglicht werden kann. Von dieser Ausnahme soll jedoch nur dann
Gebrauch gemacht werden kdnnen, wenn stidtebauliche Griinde dies
zum einen erfordern und zum anderen die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse auf dem Grundstiick
nicht beeintrichtigt werden. Dariiber hinaus sind die Erforder-
nisse des ruhenden VYerkehrs zu erfiillen.

Im Rahmen der textlichen Festsetzung wurde festgelegt, daB in
mehr als 10,0 m Bautiefe hinter der straBenseitigen Baulinie
eine Bebauung im Rahmen der sonstigen Festsetzungen nur zulds-
sig sein soll, wenn an der StraBe noch die hier festgesetzte
MindestgeschoBzahl unter Einhaltung der GeschoBflichenzahl er-
reicht werden kann und auch hier sichergestellt wird, daB die



allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse auf dem Grundstiick nicht beeintridchtigt werden. Die vor-
stehende Festsetzung wurde insbesondere im Hinblick auf die
urbane Bedeutung dieses Baugebietes im Herzen der Innenstadt
und unter Beriicksichtigung des angestrebten Gesamtcharakters
der Bebauung getroffen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- und GeschoBfld-
chenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter
Grund- bzw. GeschoBfliche je Quadratmeter Grundstiicksfldche im
Sinne des § 19 (3) BauNVO zuldssig sind. Fir die vom Anderungs-
plan erfaBten Kerngebiete wurde die Grundfldchenzahl iiberwiegend
auf 0,9 und die GeschoBflidchenzahl auf 2,2 festgesetzt. Im Be-
reich der Hausgrundstiicke KirchstraBe Nr. 3 und 4 soll das MaB
der baulichen Nutzung auf 0,6 (GRZ) und 2,0 (GFZ) beschrinkt
werden. Dieser Bereich schlieBt damit an die Festsetzungen des
Xnderungsplanes - Teilabschnitt 9 - zum Bebauungsplan Nr. 1 an
und bildet damit den Obergang zum ndrdlich angrenzenden Kirch-

platz.

Im Bereich der Hausgrundstiicke Lange StraBe Nr. 98 bis Nr. 101
wurde im Einzelfall die Oberschreitung der Grundflichenzahl bis
1,0 und der GeschoBfliachenzahl bis 3,5 als Ausnahme zugelassen.,
Von dieser Ausnahme soll jedoch nur dann Gebrauch gemacht wer-
den kdnnen, wenn durch die besondere Lage oder den besonderen
Zuschnitt des Grundstiickes oder besondere stidtebauliche MaBnah-
men die stidtebaulichen Ziele bei der Einhaltung der hdchstzu-
lissigen GRZ von 0,9 und GFZ von 2,2 nicht mehr erreichbar sind.
Diese Festsetzung wird auch insbesondere im Hinblick auf die
teilweise im vorgenannten Umfang vorhandene Bebauung getroffen.
Als Ausgleich hierfir werden die Freifldchen des Innenraumes
KirchstraBe/Lange StraBe/BahnhofstraBe mit dem dort vorgesehenen
grdBeren Park- und Griinplatz sowie der nordlich angrenzende

Kirchplatz herangezogen.

Fir den gesamten Bereich des Xnderungsplanes gilt die geschlos-
sene Bauweise. Diese Festsetzung erfolgt auch im Hinblick auf
den vorhandenen Baubestand. Dariiber hinaus ist der Charakter der
StraBenziige im Bereich der Innenstadt auf die geschlossene Bau-
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weise abgestellt. Um diesen stidtebaulichen Gesamteindruck zu
verwirklichen, muB jedoch auf einer zwingenden Grenzbebauung im
rickwdrtigen Bereich nicht in vollem Umfang bestanden werden.
Die lUberbaubaren Flichen der Baugrundstiicke sind im Anderungs-
plan durch Baulinien bzw. Baugrenzen festgelegt. Auf der Grund-
lage der vorhandenen Bebauung wurde entlang der KirchstraBe

und der Langen StraBe eine Baulinie festgesetzt, um die Geschlos-
senheit der Bebauung zu erreichen. Hierbei wird insbesondere im
Bereich der Langen StraBe auf die im bisherigen Bebauungsplan
ausgewiesene Zuriickverlegung der straBenseitigen Baulinie ver-
zichtet und der Bestand in die Planung aufgenommen. Hierdurch
wird ein nicht mehr erforderlicher Eingriff in privates Eigen-
tum vermieden und somit auch Kosten fir die dffentliche Hand
eingespart.

Fir eine an der Langen StraBe vor dem Haus Nr. 98 bisher im Be-
reich der dffentlichen Verkehrsfldche gelegene und nunmehr in
die Baufldche des Kerngebietes einbezogene Fldiche wurde im Rah-
men einer textlichen Festsetzung eine fiir die verschiedenen Gee
schosse differenzierte Ausnutzung als Ausnahme festgelegt. Grund-
sdtzlich soll hier ein VollgeschoB als Hochstgrenze gelten. Um
jedoch die in Verldngerung der ParkstraBe an stiddtebaulich be-
deutsamer Stelle stehende Fassade des Geschdftshauses Lange
StraBe Nr. 98 besser gestalten und gliedern zu kdnnen, soll
oberhalb des Erdgeschosses beginnend, vor der zuriickliegenden
Baulinie des Hauptbaukdrpers jeweils pro GeschoB eine zusdtz-
liche Oberbauung um bis zu 60 % des darunterliegenden Geschof-
anteiles gestattet werden, wie dies auch beispielhaft in der
Anlage zu dieser Begriindung dargestellt ist. Ein massives Vor-
ricken des Gesamtbaukdrpers soll hier wegen der besonderen Lage
im Kreuzungsbereich KirchstraBe/Lange StraBe/ParkstraBe vermie-
den werden, um den Luftraum in diesem StraBenteilstiick optisch
nicht lbermdBig einzuengen. Andererseits kann eine gegliederte
Fassade stddtebaulich hier besonders zur Geltung kommen und zur
Verbesserung des StraBenbildes der FuBgdngerzone beitragen, um
dadurch die Attraktivitit der Innenstadt steigern zu helfen.
Von dieser Ausnahme soll jedoch nur Gebrauch gemacht werden,
wenn dffentliche Belange nicht entgegenstehen und die Forderun-
gen des Baurechts sowie das MaB der baulichen Nutzung eingehal-

ten werden,
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Bereiche mit unterschiedlich festgesetzter Anzahl von Vollge-
schossen sind durch Geschofigrenzen gegeneinander abgegrenzt,

Die Verkehrsflichen der Langen Strafe und KirchstraBe sind iiber-
wiegend vorhanden und ausgebaut. Die Lange StraBe ist in vollem
Umfang und die KirchstraBe bis in ca. 55 m Linge als FuBgdnger-
bereich gestaltet. Eine Teilfldche im Bereich vor dem Hausgrund-
stiick Lange StraBe Nr. 98, die in der bisherigen Planung als
gffentliche Yerkehrsfliche festgesetzt und entsprechend gewidmet
ist, wird fiir den dffentlichen Verkehr entbehrlich. Der derzei-
tige bauliche Zustand dieses Bereiches soll durch BaumaBnahmen
des Anliegers aufgewertet und der Bauflucht der Hduser Lange
StraBe Nr. 99 bis 101 angepaBt werden. Durch diese MaBnahme triti
fir den Eckbereich zur Kirchstrafe/ParkstraBe eine deutliche op-
tische Verbesserung der Situation ein. Der Bebauungsplan sieht
daher vor, fiir diesen Bereich auf die Festsetzung einer offent-
lichen Verkehrsfliche zu verzichten und diese Fldche den Bau-
grundstiicken zuzuschlagen. Der Grundstiicksbereich, der seiner-
zeit vom Anlieger an die Stadt abgetreten wurde, kann dem friihe-
ren Eigentiimer zuriickgegeben und entwidmet werden.

Der Bebauungsplan Nr. | setzte im Bereich sidlich des Hausgrund-
stiickes KirchstraBe Nr. 3 eine 6ffentliche Verkehrsfldche als
Zufahrt zu einem 6ffentlichen Parkplatz im Innenraum des Bau-

blocks fest. Da die Einmindung der BebelstraBe im Rahmen des
Anderungsplanes - Teilabschnitt 3 - in ndrdliche Richtung ver-
schoben wurde, dariber hinaus der XAnderungsplan - Teilabschnitt
9 - eine neue Zufahrt ndrdlich des Hauses KirchstraBe Nr. 5 zu
diesem geplanten Parkplatz vorsieht, kann auf die hier festge-
setzte Yerkehrsfliche verzichtet werden. Der XAnderungsplan -
Teilabschnitt 10 - sieht daher fiir den vorgenannten Bereich eine
Einbeziehung dieser Fliche in die Baugrundstiicke vor und tragt
damit gleichzeitig der vorhandenen Nutzung Rechnung.

Iwischen den Hausgrundstiicken Lange StraBe Nr. 101 und 102 ist
eine ca. 4,0 m breite Wegefliche als Oberbriickung der Delme vor-
handen. Dieser Bereich soll als FuBgingerzuwegung zu dem nérd-
lich anschlieBend geplanten dffentlichen Parkplatz dienen und
gleichzeitig eine FuBwegverbindung zwischen dem Rathausplatz und

-
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“dem Kirchplatz entlang der Delme herste]]en. Die Festsetzung im
Bebauungsplan entspricht dieser Tatsache.

Im Rahmen der Gesamtplanung sollen im Innenraum des Bereiches
Lange StraBe/BahnhofstraBe/Kirchstrafe dffentliche Parkplitze
fir den ruhenden Verkehr angeboten werden. Dariiber hinaus ist
im Rahmen der geltenden Bestimmungen die Abldsung von Stellplit-
zen, die aufgrund der zuldssigen Bebauung erforderlich werden,

mdglich.

Der Wasserlauf der Delme ist im katastermdBig erfaBten Umfang
in die Planung aufgenommen und stellt mit seinem Uferbereich
einen erhaltenswerten Landschaftsteil im Planungsbereich dar,
Hier soll aus planerischer Sicht nicht eingegriffen werden.

Am Ostufer der Delme steht ein erhaltenswerter Baum, der das
stddtebauliche Bild fir den Betrachter vom geplanten Parkplatz
aus nachhaltig pridgt. Dieser Baum wurde durch die Planung unter
Schutz gestellt. Widerrechtliche Beseitigung dieses Baumes ist
als Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 213 (1) 3. BauGB zu be-
trachten und kann mit einer GeldbuBe bis zu 20,000,-- DM geahn-
det werden.

Weitere erhaltenswerte Teile von Natur und Landschaft stehen im
Geltungsbereich des Anderungsplanes nicht an. MaBnahmen, die

im Hinblick auf den Naturschutz oder die Landschaftspflege be-
sonders vorzusehen sind, werden durch den vorliegenden Anderungs-

plan damit nicht ausgeldst.

Die Lage der vom Geltungsbereich des Anderungsplanes erfafBten
Baugrundsticke im Kerngebiet der Innenstadt 1iB8t auch bei all-
gemeiner Zulassung von Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses
einen Zuzug von Familien mit einer.graﬁeren Anzahl Kinder nicht
vermuten. Es ist vielmehr davon auszugehen, da8 hier vorwiegend
dltere Menschen oder Familien ohne Kinder bzw., Alleinstehende
Wohnraum suchen. Ein groBer Teil der Flachen oberhalb des Erd-
geschosses wird zur Zeit auch gewerblich genutzt. Dariiber hinaus
bietet sich in diesem Bereich fir die Anlegung eines Spielplat-
Zes keine geeignete Flache an. Als Ausgleich fiir fehlende Spiel-
platzfldchen werden die in unmittelbarer Nihe der Innenstadt

-9 -
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liegenden wéitrﬁumfgen Erhofungsflﬁchen der Graftanlagen heran-
gezogen. Zusdtzlich stehen die Freifldichen des Gymnasiums an
der WillmsstraBe in etwa 200 m Entfernung zur Verfiigung.

Das gesamte Planungsgebiet wird von der Schutzzone III A des
Wasserschutzgebietes Delmenhorst-Wiekhorn erfaBt. Einzelheitan
Uber die Zuldssigkeit von Einrichtungen und Anlagen sind dieser
Verordnung vom 19. 8. 1975 zu entnehmen. Dieser Hinweis wird

als nachrichtliche Obernahme im Sinne des § 9 (6) BauGB in den
Bebauungsplan iibernommen. Weiterhin wird der Bebauungsplan Nr, !
Anderungsplan - Teilabschnitt 10 - vom Wasserlauf der Delme tan-
giert. Auch dieser Wasserlauf wird unter Hinweis auf die wasser-
rechtlichen Vorschriften gemdB § 9 (6) BauG3 in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Das gesamte Planungsgebiet ist an die Gffentlichen Ver- und Ent-
sorgungsanlagen angeschlossean.

Yon dem ca. 0,36 ha groBen Planungsgebiet sind ausgewiesen als:

1. Kerngebiete 0,25 ha
2. Yerkehrsflichen 0,09 ha
3. Wasserflidchen 0,02 ha

Summe: ca. 0,36 ha

Kosten und FolgemaBnahmen

Der ilberwiegende Teil der Verkehrsflichen ist vorhanden und
fertiggestellt. Die Anderung der Verkehrsfliche vor dem Haus-
grundstick Lange StraBe 98 wirkt sich auf die &ffentliche Hand
nicht aus. Insoweit entstehen Kosteh fiir den Gffentlichen Haus-

halt nicht.

Die noch nicht im Eigentum der Stadt Delmenhorst befindlichen
dffentlichen Fldchen sind von der Stadt zu erwerben, auf diese
2u Ubertragen oder notfalls fir den vorgesehenen §ffentlichen

Iweck zu enteignen.



- 10 -

Der nicht mehr als dffentliche Verkehrsfliche bendtigte Teil vor
dem Hausgrundstiick Lange StraBe 98 ist einzuziehen und auf den
Anlieger riickzuiibereignen.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 180 BauGB ist
bei der Verwirklichung des Xnderungsplanes - Teilabschnitt 10 -
nicht erforderlich. Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten
Teiles des Baugesetzbuches sind nicht erkennbar, sollten sie
dennoch erforderlich werden, so bildet der Bebauungsplan hierfir
die Grundlage.

Die Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 1 tre-
) ten im Geltungsbereich des Anderungsplanes - Teilabschnitt 10 -
(: nach dessen Bekanntmachung gemiB § 12 BauGB auBer Kraft.

Delmenhorst, den 15. 12. 1988

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
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