Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 1 (Innenstadt),
Anderungsplan - Teilabschnitt 17 -

mit Anderungen im Bereich der Hausgrundstiicke Bahnhofstrafe
Nr. 10 - 15 (fortlaufend) in Delmenhorst

I. AnlaB und Ziele der Planidnderung

Fir den Geltungsbereich des Anderungsplanes - Teilabschnitt 17 -
gelten zur Zeit die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 1 (Innenstadt) vom 13. 2. 1963. Die der-
zeitige Fassung des rechtskridftigen Bebauungsplanes Nr. 1

welst hier als Baugebietsart ein Mischgebiet mit zwingend

zweigeschossiger und geschlossener Bauweise aus (siehe Anlage 1)

Der vom Anderungsplan - Teilabschnitt 17 - erfaBlte Bereich der
Westdelme ist bereits im rechtskrdftigen Anderungsplan - Teil-
abschnitt 4 - vom 27. 7. 1971 enthalten (siehe Anlage 2). Die
hier getroffenen Festsetzungen sollen im Einmiindungsbereich
des Westerganges in die Bahnhofstrafe geindert werden. Son-
stige rechtsverbindliche Bauleitplidne liegen nicht vor bzw.

sind hier nicht bekannt.

Die Grundsticke im Anderungsbereich sind strafenseitig mit
lberwiegend zwei- bis dreigeschossigen Gebiduden bebaut, die

im ErdgeschoB ausschlieflich geschidftlich genutzt werden.

In den rickseitigen Grundstilicksbereichen sind zu einem groflen
Teil ein- bis zweigeschossige Nebengebdude bzw. Anbauten vor-
handen. Auf dem Eckgrundstiick Bahnhofstrafle/Westergang be-
findet sich ein altes Gaststidttengebidude mit angebauter Kegel-

bahn in einem baulich sehr schlechten Zustand. Diese Baulich-




keiten sollen nach den Vorstellungen eines Bautrdgers durch
einen gut gestalteten Neubau ersetzt werden, um dadurch
gerade an diesem bedeutsamen Standort die stiddtebauliche

Situation wesentlich zu verbessern.

Die bereits zu Beginn der sechziger Jahre getroffenen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 entsprechen aufgrund

der Entwicklung der Stadt als Mittelzentrum mit heute {iber
75.000 Einwohnern und stidndig wachsender Bevdlkerungszahl

im vorliegenden Fall nicht mehr der Bedeutung, die diesem
innerstddtischen Geschidftsbereich zukommt. Die Bahnhofstrafe
stellt die Hauptverbindung zwischen dem Bahnhof und dem
eigentlichen Geschidftszentrum der Stadt dar. Aufgrund dieser
Bedeutung hat sie sich geschdftlich selbst als Bestandteil

des Geschidftszentrums entwickelt.

Neben der vorhandenen, ausschlieRlich gewerblichen Nutzung
im Bereich dieses bedeutenden StraBenzuges nimmt die Nutzung
durch Dienstleistungsbetriebe in den oberen Geschossen st&n-

dig zu.

Mit Einfihrung einer Fuflgdngerzone im siidlichen Bereich der
Bahnhofstrafle und der Anderung der Verkehrsfihrung im Be-
reich des Bahnhofsvorplatzes hat der Fahrzeugverkehr in die-
sem Teil der Bahnhofstrafle nur noch untergeordnete Bedeutung.
Hier handelt es sich iberwiegend um Zielverkehr zu den Park-
méglichkeiten auf dem Parkplatz "Am Knick" und im Bereich
der Stadtkirche, sowie um Zulieferverkehr fiir iber diese

Strafle erreichbare Geschifte.

Fir die Stadt Delmenhorst besteht die Verpflichtung, be-
stehende Bebauungsplidne, die von der baulichen oder verkehr-
lichen Entwicklung Uberholt wurden, dem neuen Planungsstand
anzupassen, um so der Entwicklung der Stadt auf verkehrlichem,

baulichem und wirtschaftlichem Gebiet Rechnung zu tragen



und die kinftige stddtebauliche Entwicklung durch planerische
Mafnahmen sinnvoll lenken zu kdénnen. Die vorgenannte Ent-
wicklung der Stadt Delmenhorst insgesamt und insbesondere

auch in der Innenstadt gibt AnlafB, den vor nunmehr fast

20 Jahren konzipierten Bebauungsplan Innenstadt diesbezliglich
zu lberdenken. In diesem Zusammenhang ist die Aufstockung

des bisher als Mischgebiet ausgewiesenen Bereiches des Anderungs
planes in ein Kerngebiet dringend geboten. Vereinzelte bau-
liche Mafnahmen wurden bereits vor einigen Jahren unter Be-
freiungen von den Festsetzungen des bisherigen Planes durch-
gefihrt. Die nunmehr anstehende Bebauung des Grundstiicks

Ecke Westergang/Bahnhofstrafe (BahnhofstraBle Nr. 10), die
durch Erneuerung des baufdlligen Baubestandes zu einer stiadte-
baulich interessanten Ldsung fithren soll, ist mit den Fest-
setzungen des rechtskrdftigen Bebauungsplanes Nr. 1 einer-
selts nicht vereinbar, paft sich andererseits aber an be-
reits durchgefithrte Umbauvorhaben stadtplanerisch und archi-
tektonisch gut an. Zur Durchfilhrung dieser von der Stadt
Delmenhorst erwlnschten Baumafinahme ist die Anderung des

Bebauungsplanes in diesem Teilabschnitt auch erforderlich.

Dartiber hinaus soll durch Zulassung von bis zu drei Voll-
geschossen im straflenseitigen Bereich und im Ausnahmefall
bis zu zwei Vollgeschossen im riickwdrtigen Bereich unter
Anhebung der Grund- und GeschoBfldchenzahlen der stidtebau-
lichen Bedeutung dieses Strafenabschnittes Rechnung ge-

tragen werden.

Dariiber hinaus besteht aus heutiger Sicht ein erhebliches
Interesse daran, zur belebung der Innenstadt in den Ober-
geschossen der Geb&ude Flichen fir Wohnungen bereitzustellen.
Es hat sich gezeigt, dafl gerade bei jlingeren - aber auch

bei dlteren Birgern der Wunsch besteht, eine Wohnung in




der Innenstadt zu beziehen.

Auch aus stddtebaulicher Sicht ist es winschenswert, innen-
stadtnahe Baubereiche einer weiteren Verdichtung zuzufiihren.
Diesen Planungszielen stehen die Festsetzungen des bisherigen
rechtskrdftigen Bebauungsplanes Nr. 1 in diesem Teilabschnitt
ebenfalls entgegen. Zur Erméglichung dieser Verdichtung ist

die Anderung des Planes gleichfalls dringend geboten.

Grundsdtzliches Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, Art
und Mafl der baulichen Nutzung fiir alle vom Bebauungsplan er-
fafiten Grundstiicke und Grundstiicksteile verbindlich festzu-
setzen und die iliberbaubaren und nicht itberbaubaren Flichen
auszuwelsen, um hierdurch die kiinftige Bebauung und Nutzung
im Sinne einer geordneten stiddtebaulichen Entwicklung zu

lenken.
Die Verwirklichung der vorgenannten Ziele und Zwecke der

Planung machen die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 in

dem vorgenannten Teilabschnitt 17 erforderlich.

IT. Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNV0O) in der Fassung vom 15.09.1977

sieht im § 1 vor, die fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen

nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung zu gliederh.

Entsprechend dieser Bestimmung wurden unter Bericksichtigung

der vorhandenen Bebauung und Nutzung die vom Geltungsbereich

des Anderungsplanes erfafiten Baugrundstiicke als Kerngebiete

mit der Einschridnkung festgesetzt, daR hier Anlagen nach

§ 7 (2} 5 der BauNVQ nicht tuldssig sein sollen. Das bedeutet,

dafl Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhiusern und Grofllgaragen
er

nichzt richtet werden dirfen. Gleichfalls wurde durch text-




liche Festsetzung die Ausnahme nach § 7 (3) 1 BauNVO als
Bestandteil des Anderungsplanes ausgeschlossen. Somit kdnnen
auch Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fallen,

nicht errichtet werden.

Zur Belebung der Innenstadt wurde festgesetzt, daB im Kern-
gebiet des Anderungsbereiches Wohnungen oberhalb des Erd-
geschosses allgemein zuldssig sein sollen. Hiervon unberiihrt
bleibt die Ausnahme, daf Wohnungen aufgrund § 7 (3) 2 BauNVO

auch im Erdgeschofl ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung wurde in den Baugebieten
bis in 20,0 m Bautiefe die Mindestanzahl der Vollgeschosse
auf zwei festgesetzt. In diesem Bereich sollen gleichzeitig
drei Vollgeschosse als Hdchstgrenze zuldssig sein. Fiir die
restlichen Grundstiicksbereiche soll mit Ausnahme eines 3,0 m
breiten, nicht idberbaubaren Grundstiicksteiles ein Vollgeschof
als HOochstgrenze zugelassen werden. Hier ist jedoch fiir den
Einzelfall die Ausnahme fiir ein zus#tzliches Vollgeschof zu-
ldssig. Von dieser Ausnahme kann jedoch nur Gebrauch gemacht
werden, wenn neben den baurechtlichen Voraussetzungen stiddte-
bauliche Gesichtspunkte dieses rechtfertigen und das Ortsbild

nicht beeintridchtigt wird.

In den Kerngebieten ist aufgrund einer Sonderfestsetzung in
mehr als 12,0 m Bautiefe hinter den strafenseitigen Baulinien
eine Bebauung nur zuldssig, wenn die strafBenseitig als Mindest-
grenze festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse unter Einhaltung
der hochstzuldssigen GeschoBflidchenzahl erreicht werden kann
und sichergestellt ist, dafk die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse auf den einzelnen Grund-
sticken nicht beeintrichtigt und die Erfordernisse des ruhenden

Verkehrs erfillt werden. Durch diese Einschriankung scll ver-




hindert werden, daf die stddtebaulich beabsichtigte hdhere
Bebauung im StraBenbereich durch vorgezogene Baumafnahmen

im rickseitigen Grundstiicksbereich unterlaufen werden kann.

Die mit 0,8 festgesetzte Grundfldchenzahl trigt der Bedeutung
des Kerngebietes diesbeziiglich Rechnung. Die GeschoRflichen-
zahl wurde mit 1,8 festgesetzt und steht in ausgewogenem

Verhdltnis zu der beabsichtigten Verdichtung.

Aufgrund einer weiteren textlichen Festsetzung soll § 21 a

(5) BauNVO als Ausnahme Anwendung finden. Das bedeutet, daf
die zuldssige GeschoBfliche um die Fliche notwendiger Garagen,
die unter der Geldndeoberfldche hergestellt werden, erhoht
werden kann. Hierbei sind gleichfalls die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu
berlcksichtigen. Diesbeziiglich ist jeder Einzelfall gesondert

zu prufen.

Flir das gesamte Baugebiet gilt die geschlossene Bauweise.

Hierbei wurde der vorhandene Baubestand berticksichtigt.

cur Erreichung der in Geschiftsstrafen sinnvollen durchgehenden
Bauflucht wurde fur die Grundstiicke strallenseitig eine Bau-
linie festgesetzt. Im rickwidrtigen Bereich werden die iberbau-
baren Grundsticksteile durch Baugrenzen abgegrenzt. Bereiche
mit unterschiedlich festgesetzter GeschofBanzahl sind durch

eine Geschofgrenze gegeneinander abgegrenzt.

Der bestehende Straflenzug der Bahnhofstraflie ist seit langer
zeit ausgebaut. Im straBenseitigen Grundsticksbereich sind
schmale, ca. 0,8 bis 1,0 m breite Teilflidchen der Grundstiicke
ireigelegt und in die befestigte Straflenfliche elnbezogen,

obgleich sie noch nicht im Eigentum der Stadt stehen. Diese




Fldchenbereiche wurden entsprechend der derzeitigen Nutzung
und der bisherigen Ausweisung als Verkehrsflichen im

Anderungsplan beibehalten.

Der bestehende Westergang, parallel laufend an der Nordseite
der Westdelme, wurde als FuRgidngerbereich in die Planung
aufgenommen. Eine entsprechende Nutzung erfolgt seit alters
her. Im Einmiindungsbereich des Westerganges in die Bahnhof-
strafle wurde zur Auflockerung des FuBgidngerbereiches eine
Aufweitung der Verkehrsfliche unter Einbeziehung eines ge-

ringen Teilabschnittes der Westdelme vorgesehen.

Im Bereich des Flurstiicks 231/2 und in einem Teilbereich

des Flursttlicks 231/3 wurde zur BahnhofstraRe und zum Wester-
gang eine zur Straflenseite offene Arkadenfliche mit Geh-
rechten zu Gunsten der Allgemeinheit ausgewiesen. Eine Uber-
bauung oberhalb 2,50 m Hdhe ist zuldssig. Durch diese Fest-
setzung soll die platzartige Gestaltung im Einmiindungsbe-

reich des Westerganges in die Bahnhofstrafle besonders unter-

strichen werden.

Der Wasserlauf der Westdelme, der das Planungsgebiet nach
Stiden abschlieft, ist in diesem Abschnitt beidseitig mit
massiven Stltzmauern versehen. Durch den parallel laufenden
Westergang und den siidseitig angrenzenden Parkplatz ist in
diesem Bereich die Moglichkeit der Aufreinigung des Gewidssers
ohne die besondere Ausweisung eines hierfiir bestimmten Seiten-
streifens gegeben. Der Wasserlauf wurde in seiner &rtlich
vorhandenen Lage im Sinne einer nachrichtlichen Ubernahme

gemd § 9 (6) BBauG in die Planung aufgenommen.

Das gesamte Planungsgebiet liegt im Bereich der Schutz-one

W IIT B des Wasserschutzgebietes Delmenhorst-Wiekhorn.



Einzelheiten Uber die Zuldssigkeit von Einrichtungen und
Anlagen sind der zugehdrigen Verordnung vom 19. 8. 1975

zu entnehmen. Dieser Hinweis wird als nachrichtliche Uber-
nahme im Sinne des § 9 (6) BBauG in den Bebauungsplan auf-

genommen.

Die Lage der vom Geltungsbereich des Anderungsplanes er-
falten Baugrundstiicke im Kerngebiet der Innenstadt 1idRt

auch bei allgemeiner Zulassung von Wohnungen oberhalb des
Erdgeschosses einen Zuzug von Familien mit Kindern in
groflerer Anzahl nicht vermuten. Es ist vielmehr anzunehmen,
dafl hier in lberwiegender Anzahl dltere Menschen oder Familien
ohne Kinder bzw. Alleinstehende Wohnraum suchen werden.
Dariiber hinaus bietet sich in diesem Bereich keine fiir die
Anlegung eines Spielplatzes geeignete Fldche an. Als Spiel-
fldchen stehen aber sowohl die an das Stadtzentrum an-
schlieenden, weitrdumigen Erholungsflichen der Graft-
anlagen in ca. 500 m Entfernung als auch die Schulhof-
flédchen im Bereich beiderseits der Schulstrafle in ca. 100 m

Entfernung zur Verfigung.

Von dem etwa 0,39 ha groflen Planungsgebiet sind ausgewiesen als:

1. Kerngebiete ca. 0,30 ha
2. Verkehrsfldchen ca. 0,07 ha
5. Offentliche Wasser-
zlge ca. 0,02 ha
ca. 0,39 ha
ITT. Kosten und Folgemalnahmen

Da die Verkehrsfldchen sich gegeniiber den bisherigen Plan-

festsetzungen nicht wesentlich dndern, sind Mehrkosten als




Folge dieser Plandnderung fir die Durchfithrung von stiddte-
baulichen Mallnahmen nicht zu erwarten. Soweit im strafBen-
seitigen Bereich der Hausgrundstiicke BahnhofstraBe Nr. 10
bis 15 geringfiigige, bereits freigelegte und in den StraBen-
ausbau einbezogene Teilfldchen noch nicht im Eigentum der
Stadt Delmenhorst stehen, sind sie durch die Stadt zu er-

werben oder notfalls zu enteignen.

Bodenordnende Mafinahmen im Sinne des vierten Teiles des
Bundesbaugesetzes sind nicht erkennbar. Sollten sie dennoch
erforderlich werden, so bildet der Anderungplan - Teilab-

schnitt 17 - zum Bebauungsplan Nr. 1 hierfir die Grundlage.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG

ist aufgrund der vorliegenden Planinderung nicht erforderlich.

Die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 1 (Innen-
stadt) vom 13. "2. 1963 treten mit der nach § 12 BBauG er-
folgten Bekanntmachung des Anderungsplanes - Teilabschnitt 17 -

aufler Kraft,

Delmenhorst, den 6. Februar 1981
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