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ngen  din einem Teilvereich an der Ostseite

ru
affe zwischen Beestrafle und Europastrafe (B 75) in Delmen-

Hestahende Planung, bisherige Entwicklunyg

Der Planungsbereich liegt im sudlichen Stadtgebiet und umfaflt
eine Flache von ca. 2,96 ha. Die awnittlere Entfernung  zum

Stadtzentrum betrigt etwa 3 Km.

Far den Geltungsbereich des Anderungsplanes pesteht zur Zeit
der wvom Rat der Stadt am 30.11.1965 als Batzung besch
und mit Bekanntmachung vom 05.05.1%986 rechtskréftig gewor dene
Bebauungsplan Nr. 23. Der Bebauumgsplan-s&tzt hier sin Misch-~
gebiet mit umfTangreichen Uberbaubaran Flichen fest, auf denen
im Rahmen der offenen Bauweise Gebiude mit hochstens zwei
Vollgeschossen errichtel werden Konnen.

Im stdlichen Bereich hat sich das Mischgebiet in der stiadte-
baulich gewlnschten Weise entwickelt; d. h. Wohnen und gewer pe-
liche Nutzung sind et@a zu gleichen Teilen vorhanden. Im ndrc-
lichen Bereich sind Gebdudeteile eines Verbrauchermarktes er -
richtet worden.

Als  vorbereitender Bauleitplan besteht fur das Gebiet der
Stadt Delmenhorst der am 22.05.1979 vom Rat der Stadt be-
schlossens Flachennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan steht
der Bebauungsplaninderung insofern gntgegen als hier analog zu
daen heutigen Festselbzungen des Bepauungplanes Nr. 23 gemischte
Baufldchen dargestellt sind. Im Parallelverfahren wird der
Flachennutzungsolan gedndert und den kinftigen Festsetzungen
cdieses snderungsplanes angepalt, so dal damit vorbereitende

ural verbindliche Bauleitplanung in Cinklang georacht werden,
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Sonstige verbindliche Bauleitpl&ne liegen TUr den Anderungsbe-

reich nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

AnlafB der Planidnderung, Planungsziele

Der Beovauungsplan Nr. 23 ist auf der Grundlage der Baunut-
zungsverordnung (BauNV0) wvon 1962 aufgestellt worden und am
05.05.1986 in Kraft getreten. AUl dieser Rechtsgrundlage k&nn-
ten in den Mischgébieten jederzeit Einzelhandelsgeschifte ent-
stehen, die in ihrer fTldchenmiafigen Ausdehnung nicht zu be-

schranken sind. Auch in der bestehenden Bausubstanz konnten

cein oder mehrere Fachmirkte eingerigﬁtet werden. Die Bildung

eines gonkurrier@mden Nebenzentrums bezogen auf die Innenstadt
ist jedoch stadtebaulich nicht winschenswert. Mit der Umstel-
lung der Mischgebiete auf die BauNV0O in der Fassung der Be-
Kanntmachung vom 23.01.1990 und der Sicherung des Verbraucher -
marktes in seiner jetzigen Nutzung Uber die Bebauungsplanidnde-
rung‘ kann dieser unerwlinschten stiadtebaulichen Entwicklung
entgegengewirkt werden.

Vorgesehen ist im Bereich des bestehenden Verbrauchermarktes
die Ausweisung.eines Sondergebietes (807 wit der Zweckbestim-
mung "8B~-Warenhaus”". Im Ubrigen Geltungysbereich soll die Nut-
zung als Mischgeoiet bestehen bleiven. Im Ubrigen sollen die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 23 Ubernommen Dzw. dan

heutigen Gegebenheiten angepalft werden;

Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNVv0) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 sieht im § 1 vor, die fur die Bebauung
vorgesenenen Fliachen nach der pesonderen Art ihrer baulichen
Nutzung festzusetzen. Entsprechend dieser Bestimmung und unter
Berdeksichtigung der Planungsziele ist FUr den ndrdlichen
Planbereich ein Sondergebiet mit der weckpestimmung "SB-Wa-
rennaus’  ausgewiesen. DarOber hinaus wurde diese Festsetzunyg
analog den kinftigen Darstellungen der Flachennutzungsplanidn-

derung ~ Tellabschnitt 27 - getroffen. Das heutige Warensorti-
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ment des dort vorhandenen Verorauchermarkies entspricht disser
Zweckpestimnung. Mit der Festsetzung soll dieser Bestand gesi-
chert und der Ansiedlung weiterer Fachmirkte entgegengewirkt
werden., Die Bildung eines mit der Innenstadt Konkurrierenden

Nebenzentrums wird mit dieser Festgsetzung vermiaden.

Der Uobrige Bereich wird weiterhin als Mischgebiet festgesetzt.

Durch die Umstellung auf die BaulNvo 1990 ist sichergestelltl,
dafl die Errichtunyg grofflichiger Einzelhandelsbetriebe ausge-—
schlossen ist. Das Mischgebiet hat sich, wie schon erwdhnt, in

der Vergangenheit als solches entwickelt. Auf eine weitera

Gliederung wurde deshalb verzichtet.
Im BSondergebiet wurde anstelle einer maximalen Geschossigkeit

die Hohe der Oberkante der paulichen Anlagen Uber NN (Normal-
null) mit 18,4 m Testgesetzt. Bei einer vorhandenen Gelinde-
hohe von 8,4 m 0. NN 14PBt dieses Festsetzung Gebiude mit-einer

Hohe von 10,0 m zu, was der HShe des wvorhandenen Baukdrpers

y

entspricht. Ein besonderer Bezugspunkt ist auBerhalb des Gel
tungsbereiches Testgelegt. Im angrenzenden Mischgebiet sind
zweli Vollgeschosse zuldssig. Damit wurde die bisheriges Fest-
setzung beibehalten, da Sie deir vornandenan Beoauung

entspricht.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- und Geschof~-

flachenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Qua-
dratmeter Grund- bzw.  Geschoffliche im Sinne des € 19(3) der
BauNVO hochstens zulidssig sind. Die Grund- und GeschoBflichen-—
zahlen des Sondergebietes wurden dem Bestand angepalt und sind
gegendoer den pisherigen Festsetzungen in diesem Bereich un-
verdndert. Ebenso wurde bei der Festsetzung der Werte im
Mischgebiet verfahren. Auch hier wurden die bisherigen Werte

des Bebauungsplanes Nr. 23 Ubernommen.

Im Sondergebiet ist eine abweichende Bauweise (s) festgesetzt,

die besagt, daB Gevidudeldngen Oper 50 m pei Finhaltung der Ab-
standsvorschriften der Niedersdchsischen Bauordnung (NBaud)

zulassiy sind. FUOr das Mischgebiet gilt weitfternin dis Festset-
zung der offenen Bauweise, womit der bestehenden HBebauung

Rechnung getragen wird.
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Die Uperdaubaren uhd nicht Uberbaubaren Flichen sind durch
- Baugrenzen gegeneinander abgegrenzt. Dabei wurden im Mischge~-
‘biet weitestgehend die Baugrenzen des Bebauungsplanes Nr. 23
Ubernommen, wiahrend im Sondergebiet der vorhandene Baukdrper
durch Baugremzen umschlossen wurde. Die zwischen den beiden
Baugevieten angeordnete nicht Uberbaubare Fliche bewirkt be-
wult eine rdumliche Trennung und verhindert daher ein uner -
winschtes Zusammenwachsen der Gebiele sowie eine weitere F1li-

chenméafBige Ausdehnung der Bebauung im Sondergebiet.

Infolge einer textlichen Festsetzung durfen ‘auf den nicht
Uberbaubaren Fldchen Nebenanlagen nach § 14 BauNV0 sowie bauy-
liche Anlagen nach & 12 (1) und (2) NBauQ nicht errichtet wer-
den, uin stddtebaulich unerwlinschte Baulichkeiten, wie z. B.
Garagen oder pestimmte technische Rauwerke (Gas~, Elektrizi-

tdts—, Wasserversorgunyg, etc. auszuschliefen.
b

Lediglich in einem 15 m tiefen RBereich im Sondergebiet gemes—
sen in nordliche Richtung von der Raugrenze zur B 75 hin, sind
Neobenanlagen nach % 14 BauNV0, bauliche Anlagen nach § 12 (1)
und (2) NBauQ, als auch Stellpldtze (nur fur Bedienstete) als
Ausnahmen zulidssig. Derartige Anlagen und Einrichtungen dirfen
hier lediglich in Abstimmung mit dem étraﬁeﬁbaulasttrager der
angrenzenden Offentlichen Verkehrsfliachen errichtet werden.
Bei der Beurteilung der 2Z2ulidssigkeit von Weroveanlagen ist

s L,

insbesondere aurt g 9 Bundesfernstralengesetz FStr

[
s

hinzuweisen. Mit dieser Festsetzung wurde einer Forderung des
StrafBenbavamtes Oldenburg~Qst als zustandiger
StraBenvaulasttriger entsprochen. Da der Ausbau der B 75 zur
Bundesautobahn geplant 4ist und damit auch der Umbau der
gesamten AnschluBstelle Delmenhorst-Mitte und der Gavelung B
75/B 322, Flachenveanspruchungen u. &. noch nicht endglltig
feststehen, sind in “diesem ndrdlichen Bereich jegliche
Bautdtigkeiten mit dem StraBenbavamt Oldenburg~0st

apvzustimnen.

Autfgrund der Uberregionalen Bedeutung der an das Sondergeniet

angrenzenden StraBen und dem entsprechend hohen Verkehrsauf-
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kommen ist der AnschluR des Sondergebietes an diese Verkehrs-

fldachen fir den Fahrzeugverkehr nicht gestattet.

Die Bebauung mit ihrer entsprechenden Nutzung ist bereits
heute vollzogen. Die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sowie die Belange der Denkmalpflege werden daher

durch diese Bebauungsplandnderung nicht ber{hrt.

IV. Flachenangaben

Von dem ca. 2,96 ha grofen Planungsgebiet werden ausgewiesen

als:
1. Sondergebiet 1,94 ha
2. Mischgebiet 1,02 ha

2,96 ha

V. Kosten und FolgemafBnahmen

'Zusétzliche Kosten flir den &ffentlichen Haushalt entstehen

durch die vorgesehene Plananderung nicht.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des 4, Teiles des Baugesetz-
buches sind nicht zu erwarten. Sollten sie dennoch erforder-
lich werden, so bildet~der Bebauungsplan Nr. 23, Anderungsplan
- Teilabschnitt 2 - hierfiir die Grundlage.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 180 Bauge-

setzbuch ist entbehrlich.

Mit der Bekanntmachung dieses Anderungsplanes nach § 12 Bauge-
setzbuch treten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 23
im Geltungsbereich des Anderungsplanes - Teilabschnitt 2 - ZUum

Bebéuungsplan Nr. 23 auBer Kraft.

Delmenhorst, den 13.11.1990
Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor

y tung

K. Kelletr
Stadtbaurat



