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) BEGRUNDUNG
zur 43. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
~Markthalle™
in einem Teilbereich des Rathausplatzes unter Einbezlehung der Markthalle

1. Anlass zur Plandanderung / Ziel und Zweck der Plandnderung

Die 43. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 "Markthalle" wurde am 23.03.2009 vom Rat
der Stadt als Satzung beschlossen. In der Zwischenzeit stagnierten die Investorenbemiihun-
gen zum Umbau der Markthalle. Wegen der unklaren Investorenfrage wurde der Plan zu-
ndchst nicht verdffentlicht und damit nicht rechtskraftig.

Mittlerweile hat die Stadt von dem urspriinglichen Investorenmodell Abstand genommen und
nimmt in eigener Regie den Umbau der Markthalle in Angriff. Schwerpunkt bildet die Erhal-
tung des Denkmals. Das erfordert aufwendige Riickbauten und ErhaltungsmaBnahmen am
Gebdude, Erweiterungsbauten sind nicht geplant.

Stadtebauliches Ziel und Zweck der Planénderung ist die Festsetzung einer Gemeinbedarfs-

flache fir kulturelle und soziale Zwecke, um die Erhaltung eines wichtigen Baudenkmals und
die stédtebauliche Aufwertung der Markthalle zu erreichen.

2. Bisherige Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1  Innenstadt"

Fir den vorliegenden Geltungsbereich gilt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 1 "Innen-
stadt” vom 06.02.1962. Dort ist im Geltungsbereich der Plandnderung fiir einen Teilbereich
ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Markthalle mit einer Geschossflachenzahl von
1,0 und einer zugehdrigen Uberbaubaren Fldche festgesetzt. Angrenzende Bereiche sind als
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuBgangerbereich festgesetzt. Stidwestlich tan-
giert eine Wasserflache (Delmeverbindung) die Markthalle.

3. Lage, rdumliche Begrenzung und allgemeine Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet liegt zentral in der Innenstadt von Delmenhorst und ist Teil des nordwestli-
chen Bereichs des Rathausplatzes. Der Planbereich grenzt direkt an 41. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 1 an, verlauft im Abstand von 5,0 m um den slidwestlichen Baukérper der
Markthalle herum Richtung Wasserlauf ("Westdelme") und weiter auf der sliddstlichen Ufer-
seite in Richtung GartenstraBe.

Innerhalb des Planbereiches ist auBer der Markthalle keine Bebauung vorhanden. Auf den
Planbereich pragend wirkt ein vorhandener Laubbaum (Platane) nordlich der Markthalle. Bei
einem anderen mittelgroBen Laubbaum (Bergahorn), ist davon auszugehen, dass die Lage
direkt neben dem befestigten Wasserlauf zusammen mit den insgesamt schlechten Standort-
verhdltnissen dazu beigetragen hat, dass sich eine erhebliche Schiefstellung des Stammes
entwickelt hat.

Die Nutzung der auBerhalb des Planbereichs liegenden und umgebenen Bebauung in der
Erdgeschossebene entspricht der fiir diese Lage typischen Nutzung — namlich Einzelhandel.
Dariiber hinaus befindet sich im benachbarten Rathaus die 6ffentliche Verwaltung (Stadtver-
waltung).
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Die ab 2003 durchgefiihrten vorbereitenden Untersuchungen fiir weite Teile des Innenstadt-
zentrums ergaben, dass im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstdnde vorliegen. Durch
den Rat der Stadt Delmenhorst wurde daher am 07.08.2006 das Sanierungsgebiet Innen-
stadt-Zentrum férmlich festgelegt. Der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 1 ist im Sanierungsgebiet Innenstadt-Zentrum enthalten. Das Gebiet liegt
auBerdem im fuBldufigen Einzugsbereich der Haltestelle ,Markt", die von den Linien des
Delmenhorster Stadtverkehrs und einigen Regionalbuslinien bedient wird.

4. Stadtebauliches Konzept und Inhalt der Plandnderung

Die Markthalle ist Bestandteil des Ensembles Rathausanlage / Wasserturm und steht unter
Denkmalschutz. Die Markthalle besitzt damit eine hohe Bedeutung fiir die Stadt Delmenhorst
insgesamt. Es ist geplant, das Gebaude dem Gemeinbedarf zuzuordnen. Dieses sind bauliche
Anlagen und Einrichtungen, die der Allgemeinheit dienen. Vor dem Hintergrund des Gemein-
bedarfs sind insbesondere Nutzungen fiir kulturelle und soziale Zwecke vorgesehen. Unter
kulturelle und soziale Zwecke fallen Nutzungen, die in einem weiten Sinne einen sozialen und
kulturellen Bezug aufweisen. Diese Begriffsgruppe ist eine bewusst weit gefasste Kategorie.
Sie ist somit fiir eine dem Wandel der Zeiten anpassungsfahige Auslegung offen. Dement-
sprechend soll auch darauf verzichtet werden, Festsetzungen zum MaB der baulichen Nut-
zung zu treffen — dies ist innerhalb von Gemeinbedarfsflachen planungsrechtlich nicht grund-
sdtzlich erforderlich, sondern nur, wenn auBergewdhnliche Randbedingungen dies erfordern.

Die 43. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 unterstitzt das stadtebauliche Konzept durch
die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache fiir soziale und kulturelle Zwecke im Rahmen
einer durch Baugrenzen definierten tiberbaubaren Flache. Auch die Festsetzung einer Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuBgangerbereich) und die festgeschriebene
Erhaltung eines pragenden Laubbaumes wird das stddtebauliche Konzept unterstiitzen.
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5. Abwagung der Belange

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemas § 1 (7) BauGB die 6ffentlichen und priva-
ten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen. Im Rahmen der friihzei-
tigen Offentlichkeitsbeteiligung vom 18.02.2013 bis einschlieBlich 08.03.2013 und im Rah-
men der 6ffentlichen Auslegung vom 17.06.2013 bis einschlieBlich 17.07.2013 wurde Gele-
genheit gegeben, sich zu den Planungsabsichten zu duBern und diese zu erortern.

Im Rahmen dieser Beteiligungsprozesse wurden Bedenken gegen die Festsetzung einer
«Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuBgangerbereich)" vorgebracht:

Ein Trager 6ffentlicher Belange vertrat die Auffassung, dass die vorgeschlagene Nutzung der
Verkehrsflachen auch durch den Kfz-Verkehr das Planungsziel nicht gefahrdet. In Anbetracht
der Parksituation in direkter Innenstadtndhe lege der innerstadtische Einzelhandel und das
Dienstleistungsgewerbe Wert darauf, dass nach Bedarf das Befahren der Flache bzw. Parken
auf der Flache maglich bleibt. Im Ergebnis empfiehlt der Trager 6ffentlicher Belange, einen
verkehrsberuhigten Bereich festzusetzen, die auch die Option zur Nutzung fiir das Kfz offen
halt. In weiteren Stellungnahmen wurde darauf hingewiesen, dass auBerhalb des Geltungs-
bereiches vier Kurzzeitparkplatze ausgewiesen werden sollen. Die Erreichbarkeit dieser ge-
planten Stellpldtze werde durch die Festsetzung der Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung ,FuBgédngerbereich® unmdglich. AuBerdem wurde empfohlen, dass die Nebeneingangs-
tlr der Markthalle jederzeit genehmigungsfrei zu erreichen sein soll.

Im Rahmen der Abwagung dieses Sachverhaltes wird festgestellt, dass die vorgebrachten
Bedenken nicht berlicksichtigt werden. Stadtebauliches Ziel und Zweck der Planénderung ist,
wie der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst am 17.01.2013 beschlossen hat, die
Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache fiir kulturelle und soziale Zwecke, um die Erhaltung
eines wichtigen Baudenkmals und die stadtebauliche Aufwertung der Markthalle zu errei-
chen. Planungsziel ist somit eine qualitative und intensive Nutzung der Gemeinbedarfsflache
— bestehend aus dem Baukérper der Markthalle und den umgebenden Freiflachen. Eine ent-
sprechende qualitative und quantitative Nutzung der Gemeinbedarfsflache, und somit die
Umsetzung des Planungszieles, ist nur moglich, wenn dieses Areal von mdoglichst wenig sto-
renden externen Einfllissen beeinflusst wird.

Derzeit wird das Gebiet in erster Linie von einer Platane, von einem Brunnen und durch ein
groBflachiges Klettergerist fir Kinder gepragt. Umgebende Aufenthalts- und Sitzméglichkei-
ten sowie Pflanzklbel erganzen dieses Bild. Bei diesen Einrichtungen handelt es sich um be-
deutende und stark frequentierte Installationen, die fiir die Attraktivitdt der Innenstadt von
gehobener Bedeutung sind. Bei dem Klettergerlist handelt es sich um das einzige Kinder-
spielgerdt im unmittelbaren Zentrum der Stadt Delmenhorst. Die Sitzmdglichkeiten in direk-
ter Umgebung der Platane wurden erst kiirzlich in einer ansprechenden Form hergerichtet —
dies hat Investitionen in einem nicht unbedeutenden AusmaB ausgelost. Dariiber hinaus ver-
lduft Gber den Wallplatz das taktile Bodenleitsystem (Bodenindikatoren mit Rillen), das blin-
den und sehbehinderten Menschen ermdglicht, sich selbsténdig im 6ffentlichen Raum zu
bewegen. Es ist nicht vertretbar, die im Gebiet bestehenden Installationen zuriickzubauen
oder das taktile Bodenleitsystem (iber eine vom Kfz-Verkehr gepragte Flache zu fihren.

Der im Planentwurf als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuBgangerbereich)"
festgesetzte Bereich ist bereits Bestandteil der von ,,casa 2 Architekten" durchgefiihrten Pla-
nungen zur ,Innenstadtentwicklung Delmenhorst". Zahlreiche Vorentwiirfe und Entwiirfe der
»Casa 2 Architekten" wurden durch den Rat der Stadt Delmenhorst entsprechend gebilligt.
Die Steigerung der Aufenthaltsqualitdt dieses Bereiches wird bereits in diesen Planungen als
Ziel von herausragender Bedeutung definiert. GemaB dieser Planungen soll zwischen der
historischen Markthalle und der projektierten City-Galerie im Rahmen der Innenstadtentwick-
lung der sogenannte Wallplatz entstehen. Dieses Grundstiick ist Teil der bestehenden FuB-
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gangerzone; vorgesehen ist in diesen Entwirfen die Errichtung von Wasserspielen und eines
Bistros. Diese Planungen stehen der vorgeschlagenen Nutzung der Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung fiir den Kfz-Verkehr unvereinbar entgegen.

Die in den Stellungnahmen vorgeschlagene Nutzung der Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung fiir den Lieferverkehr und fiir den privaten Verkehr zum Erreichen der PKW-
Stellplatze wiirde die Umsetzung der Planungsziele gefdhrden und die derzeit vorhandene
Aufenthaltsqualitét leichtsinnig aufs Spiel setzen. Eine entsprechende Anderung des Plan-
entwurfes ist aus stadtebaulicher Sicht nicht zu vertreten, da dadurch die Ziele der Innen-
stadtsanierung konterkariert wiirden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Nebeneingangstiir der Markthalle fiir den Lieferverkehr
16 Stunden téglich genehmigungsfrei erreichbar ist. AuBerhalb dieses Zeitraums kann fiir
den Lieferverkehr jeweils eine Sondergenehmigung beantragt werden. Dariiber hinaus ist ein
Abtransport und Antransport von Glitern auch ber die StraBe Am Stadtwall bzw. die Garten-
straBe zu realisieren; die verbleibenden etwa 30 Meter bis zur Nebeneingangsttir sind durch
muskelkraftbetriebene Transportgerate zu liberwinden. Dieses Vorgehen ist zumutbar.

Das Begehr, eine begrenzte Anzahl an PKW-Stellplatzen anzulegen, ist nachvoliziehbar. Es ist
mdglich, die vier geplanten Kurzzeit-Stellplatze im 90°-Winkel zur GartenstraBe und auBer-
halb des Plangebietes anzulegen. Die Erreichbarkeit dieser Stellplatze wird liber die StraBe
Am Stadtwall bzw. die GartenstraBe gewahrleistet. In diesem Zusammenhang wird auf die
Verfligbarkeit zahlreicher PKW-Stellplatze in fuBldufiger Ndhe des Gebietes — unter anderem
auf dem ,Hans-Bdckler-Platz" oder im ,,City-Parkhaus" — und die vorhandene Anbindung des
Gebietes an das Netz des OPNV hingewiesen.

6. Verfahren

Das Anderungsverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB durchge-
fuhrt, da die Voraussetzungen erfiillt werden. Eine Umweltpriifung gemaB § 2 (4) BauGB
wird nicht durchgefiihrt. Die anstehenden Mdglichkeiten einer finanziellen Férderung sind
zeitlich begrenzt — demzufolge wird das Verfahren der Prioritat A zugeordnet.

Aufstellungsbeschluss 17.01.2013
Amtliche Bekanntmachung 14.02.2013
Amtliche Bekanntmachung 14.02.2013

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie Beteiligung 18.02.2013 - 08.03.2013

der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
[§ 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB]

Amtliche Bekanntmachung 31.05.2013

Beteiligung der Offentlichkeit sowie Beteiligung 17.06.2013 - 17.07.2013
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
[§ 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB]

Satzungsbeschluss 02.10.2013
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Delmenhorst, den 14.10.2013 Delmenhorst, den 14.10.2013
Stadt Delmenhorst Stadt Delmenhorst

Der Oberblirgermeister Der Oberblirgermeister

in Vertretung in Vertretung

F. Briinjes U. Ihm

(Fachbereichsleiter Planen, Bauen, Um- (Fachdienstleiter Stadtplanung)

weltschutz, Landwirtschaft und Verkehr)



