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l. Bisherige Entwicklung

Der Bebauungsplan Nr. 1 wurde vom Rat der Stadt am 13.02.1963 als Satzung beschlossen und
mit der ortsiiblichen Veréffentlichung vom 06.02.1964 gemaB § 12 des Bundesbaugesetzes
(BBauG) vom 23.06.1960 rechtsverbindlich. In den zurtickliegenden 30 Jahren wurde dieser Be-
bauungsplan von der stadtebaulichen Entwicklung (iberholt und ist seitdem in einer Vielzahl von

Teilbereichen Uberarbeitet worden.

Der vorliegende Anderungsbereich umfat eine Fliache im siidlichen Bereich der Innenstadt und
grenzt unmittelbar an den engeren Stadtkern an. Die bisherigen Festsetzungen fiir die Bau-
grundstiicke an der Cramerstrale weisen Mischgebiete aus, wahrend der Bereich an der Hum-
boldt- und BismarckstraBe als Reine Wohngebiete ausgewiesen sind. Der gesamte Innenbereich
beiderseits der KarlstraRe wurde als Sondergebiet mit der Zweckbindung "Gemeinbedarf - Schule"
festgelegt, so daR diese Fldche einer heutigen Gemeinbedarfsfliche entsprach.

Bereits vor etwa 20 Jahren wurde an der KarlstraBe eine Schule fiir behinderte Kinder innerhalb
des dafiir vorgesehenen Bereiches errichtet, die jedoch den heutigen Anspriichen nicht mehr in

vollem Umfang geniigt.

Die Grundstiicke an der Cramerstrale sind liberwiegend mit Geschiftshdusern bebaut, die im
oberen GeschoR zum grofen Teil auch Wohnungen enthalten. Die riickseitigen Grundstiicksfla-
chen sind teilweise mit Nebengeb&uden bebaut oder als Parkplitze befestigt, weitere Teilflichen

werden als Hausgérten genutzt.

An der HumboldtstraBe stehen in bevorzugter Lage iiberwiegend eingeschossige Einfamilien-
wohnhauser des gehobenen Bedarfs. Die Freiflichen dieser Grundstiicke dienen als Hausgarten.

Bauliicken sind hier nicht mehr vorhanden.

Sowohl die derzeit auf den Grundstiicken ausgeiibte Nutzung als auch die stidtebauliche Entwick-
lung in diesem Innenstadtbereich stehen mit der derzeit rechtskriftigen Planung nicht mehr im
Einklang. Ferner haben qualifizierte Schulplanungen den Flachenbedarf fiir die Schule auf das
notwendige MaR zuriickgenommen, um den Eigentiimern Gelegenheit zu geben, fiir die Schulpla-
nung zukinftig nicht mehr bendtigte Fidchen einer privaten Nutzung zuzufiihren.

Die vom Plan erfalRten Verkehrsflichen der CramerstraRe und der Humboldtstrae sind vorhan-
den und auch fertiggestellt. Die KarlstraBe ist im &stlichen Bereich bisher nicht befestigt und dient
Uberwiegend als Zufahrt zu den riickseitigen Grundstiicksbereichen.

Im Laufe des bisherigen Planverfahrens wurde im Rahmen des § 33 (2) BauGB fiir Teilflichen im
Bereich der Flurstiicke 160/5, 161/5 und 162/3 der Flur 56 fiir die Errichtung eines Parkplatzes ei-
ne Baugenehmigung erteilt. Die Zustimmung der betroffenen Biirger und der beriihrten Tréger 6f-
fentlicher Belange wurde eingeholt. Die Eingriffsregelung fiir diese Flachen wurde im Rahmen der
Baugenehmigung abgearbeitet und als Festsetzung in diesen Plan {ibernommen.
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Ziel und Zweck der Plandnderung

Der Bebauungsplan Nr. 1 setzt im eingangs n&her beschriebenen Bereich fiir die Grundstiicke an
der Cramerstrale bis in etwa 50 m Tiefe Mischgebiete fest, die nach heutigen Planungs-
grundsitzen und ihrer Lage nach den Kerngebieten in diesem Teilbereich der Innenstadt zuzu-

rechnen sind.

Der Umfang der im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 1 festgesetzten Flachen fiir Schulzwecke
wurde in den zuriickliegenden Jahren mehrfach uberpriift. Hierbei wurde auf den Raum- und FI4-
chenbedarf nach dem letzten Stand der Bestimmungen fiir Schulen fiir Behinderte abgestelit. Aus
diesen Untersuchungen hat sich eine Verminderung der bisherigen FlachengréRe ergeben, die in

der vorliegenden Bauleitplanung Berticksichtigung finden soll.

Zum Zwecke der Plandurchfiihrung wurde bereits eine Teilfldche der nérdlich der KarlstraRe gele-
genen, kiinftigen Schulfldchen durch die Stadt erworben. Die Bildung eines zusammenhéngenden
Grundstiickes fiir die Schule macht die Unterbrechung der bisherigen Verkehrsverbindung zwi-
schen KarlstraBe und HumboldtstraRe erforderlich. Auch diese Manahme soll der vorliegende

Anderungsplan rechtlich absichern.

Die Wohngrundstiicke an der HumboldtstraBe werden durch die Plansnderung entsprechend der
vorhandenen Nutzung in ihnrem Bestand gesichert. Die Umstellung auf die neue Rechtsgrundlage
der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 und die Zu-
messung groRziigiger tberbaubarer Grundstiicksflaichen gehdren gleichfalls zu den Zielen der

Plan&nderung.

Langfristig wird die Umgestaltung der Cramerstrae durch Einbeziehung in die FuRgéngerberei-
che der City angestrebt. Dabei kann auf den Fahrverkehr auf Dauer nicht véllig verzichtet werden,
weil die Anbindung der KarlstraRe, der MoltkestraBe sowie der Innenstadtparkplatze "Am Vorwerk"
erhalten bleiben muB. Somit wird sich diese Umgestaltung auf einen verkehrsberuhigten Ausbau

fur gemischte Nutzung beschréanken.

Wesentliches Ziel der Plandnderung ist die Regelung des Eingriffs in die Belange von Natur und
Landschaft, zu deren Bewadltigung ein landschaftspflegerischer Begleitplan erarbeitet wurde. Die
MaRgaben des landschaftspflegerischen Begleitplanes sind in diesen Anderungsplan eingeflossen.

Den Gemeinden ist im Rahmen des § 1 (3) BauGB die Aufgabe (ibertragen worden, Bauleitpldne
aufzustellen oder Bebauungspldne zu &ndern, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwick-
fung und Ordnung erforderlich ist. Um die eingangs genannten Planungsziele zu erreichen, ist die
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 im vorbeschriebenen Bereich unabdingbar. Unter diesen

Voraussetzungen wird dieses Anderungsverfahren durchgefiihrt.
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IV.

Raumordnung und Landesplanung

Im Rahmen der Landesplanung ist der Stadt Delmenhorst als Mittelzentrum ein weitgefdchertes
Aufgabenspektrum zugeordnet. Zur Erfiillung der vielschichtigen Aufgaben gehért gleichsam auch
die Sicherung und Weiterentwicklung der ausgewogenen wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und
okologischen Verhéitnisse. Unter Beachtung dieser Anforderungen ist in der Bauleitplanung auch
der Bedarf der Bevélkerung an Schulen unterschiedlichster Klassifizierungen zur Sicherung des

Bildungsanspruches fiir alle Bevélkerungsgruppen zu beriicksichtigen.

Zu weiteren Zielen der Raumordnung gehort neben der Sicherung von Arbeitsplitzen auch die
Versorgung der Bevélkerung sowie die Bereitstellung von Flichen fiir den Wohnungsbau. Die Si-
cherung der Funktion als Wohn-, Wirtschafts-, Bildungs- und Dienstleistungszentrum stellt die
Stadt Delmenhorst als Mittelzentrum vor die Aufgabe, hierfiir Flachen langfristig zu sichern und

stadtebaulich entsprechend aufzubereiten.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 im vorbeschriebenen Teilbereich wird diesen
Grundsatzen der Raumordnung auf der Grundlage der Landesplanung und der Regionalplanung

im Rahmen des Fidchennutzungsplanes entsprochen.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der wirksame Fl4dchennutzungsplan fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt
im Planungsbereich neben gemischten Bauflichen und Wohnbauflachen auch Bereiche fiir den
Gemeinbedarf dar. Das vorliegende Anderungsverfahren beriicksichtigt diese Darstellungen wei-

testgehend.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes stimmen hinsichtlich der Gemeinbedarfsflachen
nicht parzellenscharf mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes iiberein, kénnen
aber dennoch als hinreichend genau fiir die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsbereiche an-
gesehen werden. Die Reduzierung der Gemeinbedarfsflache ist geringfligig und insofern nicht

planungsrelevant.

Insoweit ist der vorliegende Anderungsplan zum Bebauungsplan Nr. 1 aus dem wirksamen Fl&-

chennutzungsplan entwickelt worden.
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V. Fachplanungen

Schulplanung

Zur Vorbereitung der vorliegenden Bauleitplanung wurde der Bedarf an Schulfidchen in Untersu-
chungen zum Raumbedarf und zur Raumzuordnung durch das Schul- und Sportamt und das
Hochbauamt der Stadt ermittelt. Aus den Ergebnissen der Untersuchungen konnte die tatséchlich
erforderliche GroRe der Gemeinbedarfsfliche hergeleitet werden. Die Berechnungen haben dazu
gefiihrt, daB kiinftig eine Teilfldche aus der bisherigen Zweckbindung fir den Gemeinbedarf ent-

lassen werden kann.

Der Flachen-Mindestbedarf fiir das kiinftige Schulgeldnde der Schule an der KarlstraBe, bei der es
sich um eine Sonderschule fiir geistig Behinderte handelt, wurde anhand der zu erwartenden
Schulerzahl und der daraus resultierenden Anzahl der Klassenverbande unter Zugrundelegung ei-
ner eingeschossigen Bauweise ermittelt. Hierbei wurden gleichfalls die erforderlichen Freifldchen
beriicksichtigt. Die ermittelte GrundstiicksgréBe wurde in die vorliegende Planung entsprechend
einkalkuliert. Die erforderlichen Flachen wurden bereits vollstandig durch die Stadt erworben.

Verkehrsplanung

Die bestehende Anbindung des Schulgrundstiickes an die vorhandenen Verkehrsflichen wurde
von der kleinen Verkehrssicherheitskommission der Stadt Delmenhorst gepriift. Die vorhandene
ErschlieBung fiir den Fahrzeugverkehr iiber die HumboldtstraRe sowie die zusatzliche Zufahrt-
mdglichkeit von der CramerstralRe (iber die KarlstraBe wurden als ausreichend erachtet und ent-
sprechend in die Planung aufgenommen. Eine Anbindung fiir den Fahrverkehr tber den nur fiir
FuBganger und Radfahrer ausgebauten Teil der KarlstraRe zur BismarckstraRe ist auf Empfehlung

der Verkehrsexperten aus Sicherheitsgriinden nicht méglich.

Gewaésserschutz

Der Wasserlauf des Scheunebergkanals ist vorhanden und wurde aufgrund wasserrechtlicher Vor-
schriften gemaR § 91a NWG im Umfang des Bestandes mit beidseitigen, 5,0 m breiten Gewasser-
randstreifen in den Bebauungsplan geméaR § 9 (6) BauGB nachrichtlich Gibernommen. Diese Dar-
stellung unterliegt nicht der Abwagung durch den Rat d‘er Stadt. Die Gewdsserrandstreifen sind
nahezu durchgéngig mit Bdumen und Strduchern bewachsen, so dal eine maschinelle Aufreini-
gung mit GroRgeréaten an dieser Stelle bislang nicht erfolgen konnte. Den fachlichen Anregungen
des Ochtumverbandes, zugunsten der Gewasseraufreinigung auf die in der Bilanzierung zur Ein-
griffsregelung festgelegte Begriinung des Gewasserrandstreifens zu verzichten, konnte aus éko-
logischen Griinden nicht gefolgt werden. Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung gelten der vorhan-
dene Bewuchs und vorgesehene Pflanzgebote als KompensationsmaBnahme. Die erforderliche
Aufreinigung des Wasserlaufes wird dadurch nicht zusatzlich erschwert, da der vorhandene Be-
wuchs, wie vorbeschrieben, bereits eine individuelle Aufreinigung erforderte. Hinzu kommt, daR
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VI.

die Verbindung zwischen Griinzonen und Wasserldufen die Effektivitdt fir den Naturhaushalt,
hierbei besonders fiir die Fauna, deutlich steigert. Nach Aussage der Unteren Wasserbehdrde ist

darin auch kein Widerspruch zu sehen.

Larm

Im Zusammenhang mit der Mdglichkeit der Anlegung von notwendigen, oberirdischen Stellplatzan-
lagen gréReren Umfanges in den Mischgebieten wurde von einem Fachingenieurbiiro ein schall-
technischen Gutachten erarbeitet. Bei der Ermittlung anzunehmender, von den Misch- und Kern-
gebieten ausgehender Schallimmissionen im Areal der Schule sind als Berechnungsgrundlagen
die schalltechnisch ungiinstigsten Werte in das Fachgutachten eingeflossen. Die Ergebnisse las-
sen keine Einwirkungen auf die Schulfliche erkennen. Daher konnte in der Planung auf schall-

schutztechnische Manahmen oder Festsetzungen verzichtet werden.

Grinordnung

Zur wirkungsvollen Umsetzung der stddtebaulichen Aspekte hinsichtlich der Begriinung sowie zur
Bewaltigung der Kompensation nach den Bestimmungen des § 8 a des Bundesnaturschutzgeset-
zes bedurfte es einer weiteren, speziellen Griinplanung, um im Rahmen der Planung Einzelheiten
zur Eingriffsbewdltigung festsetzen zu kénnen. Zur Prazisierung dieser MaBnahmen wurde ein
Fachbiro mit der Erarbeitung eines landschaftspflegerisches Begleitplanes beauftragt. Dieser Plan
ist inhaltlich in die Abwégung sowie die vorliegenden Begriindung eingestelit worden. Weitere

Ausflihrungen dazu folgen in Kapitel VI.

Weitere Fachbereiche, deren Belange besonders beriihrt werden oder die auf den sachlichen In-
halt des Bebauungsplanes besonderen EinfluR haben, sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung

nicht erkennbar.

Inhalt der Planung

Allgemeines

Die im glltigen Bebauungsplan Nr. 1 aus dem Jahre 1964 fiir den Geltungsbereich dieses Ande-
rungsplanes getroffenen Festsetzungen entsprechen seit geraumer Zeit nicht mehr den heutigen
Anforderungen an den Stadtebau. Wie bereits unter 1l. erwahnt, ist daher die Neuordnung der
Gemeinbedarfsflachen und deren kiinftige, neue Abgrenzung zu den iibrigen Baugebieten wesent-
liches Ziel der Planung, um dadurch dem Begehren der Eigentiimer nach einer sinnvollen Nutzung

dieser Flachen nachzukommen.

Weiterhin war die Einstufung der Baugebiete im Planbereich hinsichtlich inrer Bedeutung fiir die
urbane Entwicklung der Innenstadt und der damit verbundenen kiinftigen Nutzung neu zu dber-
denken. Wesentliche Voraussetzung fir die Aufstellung des Anderungsplanes war hierbei die
Festlegung des erforderlichen Gemeinbedarfs und die Ausweisung nicht beanspruchter Fldchen

fur eine kommerzielle, bauliche Nutzung.
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Grundlage fiir die im vorliegenden Plan getroffenen Festsetzungen sind das Baugesetzbuch in der
zur Zeit geltenden Fassung sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch den Artikel 3 des Investitionserleichte-

rungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Grundstiicke beiderseits der HumboldtstraBe sind seit langerer Zeit tiberwiegend mit einge-
schossigen Einfamilien-Wohnh&dusern bebaut. Vereinzelt werden hier Arztpraxen betrieben oder
Geschéftsrdume von freiberuflich Tatigen genutzt. Entsprechend dieser Verwendung und mit
Riicksicht auf die Nutzung im Bereich der angrenzenden Baugebiete setzt der vorliegende Plan
Allgemeine Wohngebiete fest. Fiir die vom Plan erfaRten, riickwartigen Bereiche der Grundstiicke
BismarckstraBe Nr. 9 bis 13 gilt diese Festsetzung analog der im Bebauungsplan Nr. 1, Ande-
rungsplan TA 6 getroffenen Festsetzungen und entspricht damit der auf den Gesamtgrundstiicken

derzeit tiberwiegend ausgeiibten Nutzung.

Aufgrund einer textlichen Festsetzung sollen fiir diese Baugebiete die Ausnahmen gemiR § 4(3)
Nr. 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sein. Damit sind Gartenbaubetriebe
und Tankstellen unzuldssig. Mit dieser MaBnahme soll einem unerwiinschten Flichenverbrauch

von wertvollem Bauland in unmittelbarer Innenstadtnéhe entgegengewirkt werden.

Fir die Uber eine Tiefe von 60 m hinausgehenden, riickwértigen Teilflichen der Grundstiicke an
der Cramerstrale setzt der Bebauungsplan Mischgebiete fest, um hier einen nahtlosen Ubergang
zwischen den Kerngebietsnutzungen im straBenseitigen Bereich und einer privaten Wohnnutzung
im zuriickliegenden Areal zu erméglichen. Dariiber hinaus wird der Schutzanspruch des Schulbe-

reiches durch diese Abstufung zu den Gemeinbedarfsflichen im Slidwesten gewahrt.

Fir die Mischgebiete wurde festgelegt, da® Anlagen und Einrichtungen nach § 6 (2) Nr. 6 bis 8
BauNVO unzulassig sind. Damit sind aus Griinden, wie sie auch fiir die Allgemeinen Wohngebiete
gelten, Gartenbaubetriebe und Tankstellen hier gleichfalls ausgeschlossen. Dariiber hinaus sollen
Vergnligungsstatten der GroBenordnung, wie sie sonst in Mischgebieten zuldssig waren, beson-
ders mit Rucksicht auf das angrenzende Schulgrundstiick grundsétzlich ausgeschlossen werden.
Hinzu kommt, daB eine erhebliche Stérung der hier zuldssigen Wohnnutzung durch die Zulassung

von Vergniigungsstétten in diesem nur rationell erschlossenen Bereich zu erwarten ist.

Unter Beriicksichtigung der zuvor genannten Griinde ist die Ausnahme nach § 6(3) BauNVO
gleichfalls nicht Bestandteil des Planes, so daR hier insbesondere auch innenstadttypische Ver-
gnlgungsstatten, die einen weit héheren Stérungsgrad vermuten lassen, generell unzuléssig sind.

Damit wird der Erziehungsauftrag der benachbarten Schule zusatzlich unterstiitzt.
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Die Grundstiicksbereiche an der Cramerstrae sind bis in 60 m Tiefe unter Aufwertung des bishe-
rigen Mischgebietes in die Kerngebiete der Innenstadt einbezogen worden. Fir diesen Bereich hat
sich im Laufe der vergangenen Jahre eine Verstdrkung der zentralen Versorgungsfunktion heraus-
kristallisiert. Das Angebot an Verkaufsfldchen ist attraktiver geworden und hat sich von der Langen
StraRe bis zur Arthur-Fitger-StraRe ausgedehnt. Der von der Planung erfate Bereich ist aufgrund
dieser Entwicklung in die Kerngebiete einzubeziehen, um dadurch die Nachfrage in der Innenstadt
insgesamt zu aktivieren, die Magnetwirkung der City auf das Umland zu verstarken und dadurch
die Wirtschaftskraft der Stadt als Mittelzentrum zu stabilisieren.

Um jedoch gleichzeitig einer Versddung der Innenstadt in den Perioden auRerhalb der Offnungszei-
ten entgegenzuwirken und um der Funktion einer Mittelstadt durch die Belebung des Stadtzen-
trums durch die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum zu entsprechen, werden oberhalb

des Erdgeschosses Wohnungen allgemein zugelassen.

Die Erfahrungen der letzten Jahrzehnte haben insbesondere unter Beriicksichtigung der zahlen-
m&RBig deutlichen Zunahme von Einpersonenhaushalten gezeigt, daf der hier angebotene Wohn-
raum bevorzugt von Einzelpersonen aber auch &lteren Mitbiirgern gerne angenommen wird. Unter
Beriicksichtigung der nachfolgenden Nutzungseinschrankungen und der unmittelbaren Ndhe zu
Arbeits- und Einkaufsmdglichkeiten kann durchaus von einer angemessenen Wohnsituation im

Plangebiet ausgegangen werden.

Im Bebauungsplan Nr. 1, Anderungsplan TA 35 wird der AusschluB von Vergniigungsstétten im
Bereich der Kerngebiete festgesetzt. Dies erfolgt zum einen unter besonderer Beriicksichtigung
der hier vorhandenen, sehr empfindlichen Nutzungsstruktur (siehe Anlage 1). Beiderseits der
Cramerstrale ist eine Vielzahl kieiner Einzelhandels-Fachgeschifte vorhanden, die das Waren-
angebot in der [nnenstadt deutlich verbessern und zur Attraktivitdt dieser Randzone des Kernge-
bietes der Einkaufsstadt Delmenhorst ganz beachtlich beitragen. Diese kleinen Fachgeschéifte
stehen bereits unter dem nicht unerheblichen Wettbewerbsdruck der gréBeren Kaufhduser und Fi-
lialisten. Verlockende Mietpreisangebote, wie sie besonders aus Teilbereichen der Vergnlgungs-
stattenbranche zu erwarten wéren, lassen die Aufgabe einzelner Fachgeschéfte beflirchten, die
ein Nachriicken von Vergnigungsstatten in diese, fiir eine derartige Nutzungsart interessante City-
randlage erwarten |aRt. Durch die daraus resultierende Ausdiinnung des Kaufangebotes wiirde die

Anziehungskraft der Einkaufsstadt Delmenhorst im Wettbewerb zwischen den Zentren Bremen

und Oldenburg deutliche Nachteile erleiden.

Zum zweiten sind in diesem City-Randbereich eine groRe Anzahl Arztpraxen sowie Folgeeinrich-
tungen (Apotheke, Krankengymnastin, Dentallabor usw.) angesiedelt, deren Standort unter beson-
derer Berticksichtigung der stadtebaulichen Struktur und des sich ergdnzenden urbanen Umfeldes

gewdhlt wurde.

Ferner wird der Eckbereich Cramerstraie / MoltkestraRe durch die dort seit langer Zeit vorhande-
ne Sozialstation der Arbeiterwohlifahrt gepragt. Hier werden besonders altere Menschen, die in der
Innenstadt ihren Wohnsitz haben, betreut. Die Errichtung von Vergnligungsstétten in unmittelbarer
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Nachbarschaft zu dieser, fiir die Stadt wichtigen, karitativen Einrichtung wiirde das soziale Umfeld

durch die zu erwartenden Auswirkungen empfindlich stéren.

Eine weitere Institution, die einer besonderen Gefahrdung unterliegt, ist die in der Nachbarschaft
gelegene Schule an der KarlstraRe, deren Schiiler infolge ihrer geistigen Behinderung nicht tiber
die erforderliche, eigene Widerstandskraft und Willensstirke verfligen, gegen Gefdhrdungsmo-
mente im Umfeld der Schule standhaft zu bleiben.

Dariiber hinaus hat das bauliche Erscheinungsbild dieses StraBenabschnittes Cramerstrae den
zeittypischen Charakter seiner Entstehung zum groRen Teil bewahrt. Neu- oder Umbauvorhaben
wurden hier in die Umgebung zum Teil gut vertraglich eingegliedert, so daR die historische Eigen-
art der geschichtlichen Stadtrandbesiedlung des ausklingenden 19. Jahrhunderts durchaus nach-
vollziehbar ist. Die Einrichtung von Vergniigungsstétten, hier insbesondere Sex-Kinos, Diskothe-
ken, Spielsalons usw. zeigt erfahrungsgemaR ein mit dieser Bausubstanz nicht zu vereinbarendes
Erscheinungsbild auf, das einen Niveauverfall der Umgebung nicht ausschlieRt und ein Abgieiten

in ein "Rotlichtviertel" beflirchten 1a8t.

Auch zur Wahrung der Wohnqualitit werden Vergniigungsstétten im von diesem Anderungsplan
erfalten Kerngebiet grundsatzlich ausgeschlossen, da die erheblich verldngerten Offnungszeiten
von auf eine Nutzung in den Abend- und Nachtstunden ausgerichteten Vergniigungsbetrieben die
Wohnruhe der in der Nachbarschaft zahlreich vorhandenen und oberhalb des Erdgeschosses im
Kerngebiet allgemein zugelassenen Wohnungen in den Nachtstunden nicht unerheblich beein-
trachtigen wiirden. Dies ist mit den Planungsgrundsatzen des 1 (5) BauGB nicht vereinbar.

Der AusschluB von Vergniigungsstétten in diesem recht kleinen Kerngebietsbereich der [nnenstadt
erscheint unter den vorgenannten Gesichtspunkten also nicht nur sinnvoll, sondern dringend gebo-
ten, um den stidtebaulichen Charakter zu erhalten, auf Dauer zu festigen und fir die weitere,

positive Entwicklung zu starken.

Der vom Rat der Stadt am 01.02.1990 beschlossene Vergnigungsstatten-Gliederungsplan fiir die
Innenstadt wird hiervon nicht beriihrt, da es sich hier um neu ausgewiesene Kerngebiete handelt
und Vergniigungsstatten im bisherigen Mischgebiet nicht generell zuldssig waren. Dariiber hinaus
wird die Eigenart des Baugebietes nicht grundsitzlich veréndert, da der Ausschlu einer unterge-
ordneten Nutzungsart keinen wesentlichen Einflug auf den Baugebietscharakter ausiibt.

Aus Griinden der beengten Verkehrslage, aber auch unter dem Aspekt, diesen Teil der Cramer-
strae langfristig in die FuBliufigkeit der Innenstadt einzubeziehen, werden Tankstellen, Groliga-
ragen und Parkhé&user in den Kerngebieten gleichfalls nicht zugelassen. Dariiber hinaus wiirde die
Kleinteiligkeit der Grundstiicke eine derartige Nutzung nur unter sehr erschwerten Bedingungen
erméglichen und zu unwirtschaftlichen Losungen fiihren, die nach absehbarer Zeit einen Leerstand
und damit die Entstehung von Brachen mit erheblichem Niveauverlust verursachen. Das aber
kann der innerstadtischen Entwicklung nicht férderlich sein. Hinzu kommt, daR die langfristige
Planung, diesen Bereich in die FuBgéngerzone der Innenstadt zu integrieren, die Anfahrtmdglich-
keiten erheblich erschweren und einer derartigen Nutzung entgegenstehen wiirde.
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In Anlehnung an die iiberwiegend vorhandene Bebauung, aber auch im Hinblick auf die ktinftig
angestrebte Verdichtung sind fiir den straRenseitigen Bereich der Grundstiicke an der Cramer-
straBBe bis in 20 Meter Tiefe drei Vollgeschosse als Hochstgrenze bei gleichzeitiger Mindestanzanhl
von zwel Vollgeschossen festgesetzt. Hierdurch soll neben der erwiinschten Verdichtung zusétzli-
che Flache fiir notwendigen, innenstadtnahen Wohnraum angeboten und der urbane Charakter

des Stadtzentrums auch an der StraBenrandbebauung ablesbar werden.

Fir die dbrigen Bereiche der Kerngebiete gelten zwei Vollgeschosse als Héchstgrenze, wobei
davon ausgegangen wird, dal die Bebauung im Rahmen der zuladssigen Ausnutzungswerte zu-
ndchst stralenseitig erfiilit wird, bevor riickwértig eine zweigeschossige Bebauung entsteht. Fiir
alle Mischgebiete gelten zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze, da hier eine groBere Bauwerksho-
he stédtebaulich nicht vertretbar und aufgrund der ErschlieBungssituation ungeeignet ist.

In den allgemeinen Wohngebieten wurde die Anzahl der Voligeschosse in Relation zur vorhande-
nen Bebauung und zur Erhaltung des Charakters dieser Baugebiete auf ein VollgeschoR festge-
schrieben. Soweit hier Bauwerke mit mehr ais einem VollgeschoR vorhanden sind, unterliegen sie

dem allgemeinen Bestandsschutz.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Grund- bzw. GeschoRfldchenzahlen geregelt. Diese
Zahlen geben an, wieviel qm Grund- bzw. GeschoRflidche je am Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19(3) BauNVO hdochstens zuldssig sind. Die fiir die einzelnen Baugebiete unterschiedlich festge-
setzten MaRzahien orientieren sich an den Werten des § 17(1) BauNVO und stehen in Relation
zur Nutzungsintensitét dieser unterschiedlichen Nutzungsarten, um eine stidtebaulich zweckmé-
Rige Abstufung zu erreichen. Die im Plan festgesetzten Grundfldchenzahlen bleiben in den Kern-
gebieten um 20 % und in den Mischgebieten um 25 % hinter den héchstzuldssigen Werten zuriick,
um so im Rahmen der zuldssigen Eingriffe eine deutliche Minderung zu erreichen.

Zur Vermeidung der vollflichigen Versiegelung gilt die nach § 19(4) BauNVO zuléssige Uber-
schreitung dieser Werte um bis zu 50 % mit Ausnahme des Kerngebietes auch in den (ibrigen
Baugebieten dieses zentrumsnahen Planbereiches als maximale Begrenzung, um dadurch den
Erfordernissen der Grundwasserneubildung zugunsten des Wasserschutzgebietes Delmenhorst-

Wiekhorn, in dessen Einzugsbereich dieser Plan liegt, zu entsprechen.

Fir das Eckgrundstiick KarlstraBe / CramerstraRe liegt inzwischen ein Bauantrag vor, in dessen
Rahmen ein Teil der notwendigen Steliplitze als Kellergaragen errichtet werden soll. Die hier auf-
gezeigte Losung ist stadtebaulich sinnvoll und zeigt neben einer guten Baukdrpergestaltung und
der erwiinschten, urbanen Verdichtung gleichzeitig eine deutliche Dezimierung der Anzahl oberir-
discher Stellpldtze auf. Das tragt erheblich zu einer zweckentsprechenden Nutzung wertvoller
Bauflachen in der Innenstadt und zur Verminderung der Versiegelung von Grundstiicksflachen bei.
Um hier die Voraussetzungen zur Erhdhung der GeschoRflichen um das MaR der unterhalb der
Erdoberflache angelegten Garagenflachen als Ausgleich fiir einen mdglichen, wirtschaftlichen
Nachteil zu schaffen, wird die entsprechende Anwendung des § 21a (5) BauNVO als Festsetzung

in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Fir offene Stellpldtze mit den erforderlichen Zufahrten ist unter Anwendung der Hochstwerte des §
19 (4) BauGB durch entsprechende Wahl des Oberbelages eine zusitzlich Minderung des Versie-
gelungsgrades anzustreben, um dadurch unvermeidbare Eingriffe im Bereich der Stellplatze teil-
weise zu kompensieren. Erforderliche AusgleichsmaRnahmen sind auf der Grundlage des land-
schaftspflegerischen Begleitplanes durch addquate textliche Festsetzungen geregelt (s.S.16).

Bauweise und Baugrenzen

Fir die vom Bebauungsplan erfaten, allgemeinen Wohngebiete und die Mischgebiete gilt die
offene Bauweise. Hierbei ist die Einhaltung der Abstandsregelung der Niedersichsischen Bauord-
nung (NBauO) ausschlaggebend. Dabei wurde unter Anwendung des § 9 (1) 6. BauGB beiderseits
der HumboldtstraBe die vorhandene Bebauung zur Erhaltung des Ortsbildes durch Einschrankung
auf Einzelhduser mit nicht mehr als zwei Wohnungen festgeschrieben. Die Errichtung von Miet-
wohnhdusern wiirde sich auf das Umfeld dieser StraRe besonders durch den vermehrten Bedarf
an KFZ-Stellplatzen und den wesentlich verstarkten Zu- und Abgangsverkehr stérend auswirken
und damit die Qualitdt des Wohngebietes erheblich zum Nachteil verandern. Hinzu kommt, daB
auch das Schulgeb&ude der in der Umgebung vorhandenen Gebaudeart angepalft ist.

Fir die Bereiche der Gemeinbedarfsflichen wurde unter dem Aspekt notwendiger Gebdudever-
knipfungen im Rahmen einer zweckmaRigen Zuordnung der Schulrdume untereinander eine ab-
weichende Bauweise festgelegt, um bei der Verbindung der pavillonartigen Geb&udeteile Baukér-

perlangen von tiber 50 m erreichen zu kénnen.

Im Bereich der Kerngebiete gilt die geschlossene Bauweise, um sowohl den stadtischen Charakter
dieses StraBenabschnitts in seiner Relation zur Innenstadt zu dokumentieren als auch bei dem
relativ schmalen Grundstiickszuschnitt noch eine sinnvolle bauliche Ausnutzung zu ermdéglichen.
Soweit hierbei in riickwértigen Grundstiicksbereichen seitlicher Grenzabstand opportun oder aus
Belichtungsgriinden notwendig ist, sind die Abstandsregeln der NBauO einzuhalten.

Entlang der CramerstraRe wurde die &rtlich vorhandene Bebauung durch Festsetzung einer stra-
Benseitigen Baulinie fixiert. Bereits heute stelit diese Bebauung optisch eine stadtebaulich erstre-
benswerte Geschlossenheit dar, die durch diese Festsetzung dokumentiert und auf Dauer erhalten

werden soll.

Die Uberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksbereiche sind im Plan durch Baugrenzen
gegeneinander abgegrenzt. Soweit innerhalb der Bauflichen des Kerngebietes unterschiedliche
GeschofRzahlen zuldssig sind, wurden diese Bereiche durch GeschoR3grenzen unterteilt. Im Rah-
men der Anderung nach § 13 BauGB wurde hierzu eine redaktionelle Korrektur vorgenommen.

Die festgelegten, liberbaubaren Grundstiicksflaichen nehmen die vorhandene Bebauung iiberwie-
gend auf, wurden jedoch auf ein stidtebaulich sinnvolles Mag begrenzt. Die baulich nutzbaren Be-
reiche bieten einerseits ausreichende, bauliche Erweiterungsmoglichkeiten an, lassen andererseits
aber auch geniigend Raum fiir verbleibenden Freiflichen, um diese im Sinne einer zweckentspre-

chenden Griingestaltung zusammenzufiihren.
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Aufgrund einer textlichen Festsetzung diirfen auf den nicht iiberbaubaren Fliachen zwischen den
StraBenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen (Vorgérten) Anlagen und Einrich-
tungen nach §§ 12 und 14 BauNVO nicht errichtet werden. Mit dieser Festsetzung wird beabsich-
tigt, den Versiegelungsgrad der Grundstiicke zu mindern und den vorhandenen Griinbestand, so-
weit er nicht besonders im Bebauungsplan festgelegt wurde, auch dann zu erhalten, wenn er nicht
gleichzeitig der Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst unterliegt. Aus stidtebaulicher Sicht
soll aber auch der Seitenraum der StraRen méglichst groRziigig von einer Bebauung freigehalten
und begrint werden, um so den Charakter der Baugebiete zu akzentuieren und die baulichen
Anlagen in einen merklichen Abstand zur StraBe zu zwingen. Durch angemessene Begriinung wird
eine urbane GroRzigigkeit vermittelt und der Lichtraum der StraRen optisch merklich vergréRert.
Der landschaftspflegerische Begleitplan beriicksichtigt diese Bereiche im Rahmen der Eingriffs-
vermeidung als Kompensationsflachen. Dort sind auch Méglichkeiten fiir umweltschonende Be-
festigungsarten notwendiger Uberfahrten aufgezeigt, soweit diese nicht bereits vorhanden sind.

Im Rahmen des Bestandsschutzes gelten fiir bestehende Gebiude und Gebaudeteile auRerhalb
der uberbaubaren Fldchen die Baugrenzen nur, wenn Ersatz durch einen Neubau erfolgt oder
Umbauten vorgenommen werden, die einem Neubau gleichkommen. Sonstige innere Umbauten
sind dort als Ausnahme zuléssig, ohne daR es dazu besonderer Bedingungen im Plan bedarf. Da-
her wird auf die bisherige textliche Festsetzung Nr. 7 im Rahmen dieser Anderung verzichtet.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflichen wurde auf die Festsetzung von Baugrenzen verzichtet, da
durch die Festlegung von mind. 3,0 m breiten Pflanzgeboten zu den Nachbargrenzen ein der
NBauO entsprechender Mindestabstand der Baukérper gewahrt ist.

Verkehrsfldchen

Die vom Anderungsplan erfaBten Verkehrsflichen der CramerstraRe und der Humboldtstrae
sowie der zugehdrige Wendeplatz vor der Schule sind vorhanden und nach heutiger Auffassung
verkehrsgerecht ausgebaut. Hier sind zur Zeit keine weiteren MaBnahmen vorgesehen.

Die vorliegende Planung bereitet fiir den Bereich der KarlstraBe infolge der Neuordnung der Ge-
meinbedarfsfldchen die Aufhebung der Verkehrsfliche der Karistrae in einem Teilstiick vor. Der
vorhandene Straenzug wird unterbrochen und dessen Anbindung an die Humboldtstrae aus
Richtung CramerstraBe aufgehoben. Die StraBe ist fiir die Verkehrsfiihrung in diesem Raum von
untergeordneter Bedeutung. Der betroffene Abschnitt ist nicht befestigt und diente fiir Kraftfahr-
zeuge bisher ausschlieBlich der ErschlieRung der angrenzenden Grundstlicke. Das verbleibende
Teilstiick wird diese Obliegenheit auch kiinftig iibernehmen.

Die KarlstraBe diente in geringem Umfang zur dort gelegenen Schule und dariiber hinaus zwi-
schen der CramerstraRe und der BismarckstraBe in Richtung zum Gymnasium an der Max-
Planck-StraRe gleichzeitig als Schulwegverbindung. Der Anschlu® der Schule an die Karlstral3e
ist, soweit erforderlich, auch weiterhin gesichert. Die Aufgabe einer Schulwegverbindung zur Bis-
marckstraBe kann problemios durch die Arthur-Fitger-StraRe und teilweise die Moltkestra-
Re/HumboldtstraRe tibernommen werden, ohne daR dadurch merkliche Nachteile erkennbar sind.
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Die HaupterschlieBung der Schule an der KarlstraRe erfolgt nach wie vor (iber die Humboldtstra-
Be. Die ausschlieBlich behinderten Schulkinder sind iiberwiegend auf den Transport mit Sammel-
fahrzeugen (Schul-Kleinbusse, Taxi oder PKW) angewiesen. Fiir diese Fahrzeuge wurde der
Wendeplatz vor dem Schuleingang groBziigig hergerichtet. Eine Verlegung der Hauptzufahrt zum
verbleibenden Teilstlick der KarlstraRe an der Ostseite der Schulfliche mit Anbindung an die
Cramerstrale scheidet nach Auffassung der kieinen Verkehrssicherheitskommission aus.

Aus Griinden der Sicherheit fiir den Verkehr in der BismarckstraBe kann eine Anbindung der Bau-
gebiete Ostlich des Scheunebergkanals fiir den Fahrzeugverkehr iiber den als Geh- und Radweg
ausgebauten Teilabschnitt der KarlstraBe in unmittelbarer N4dhe der Ampelkreuzung Bismarck-
stralBe / Arthur-Fitger-StraRe nicht erfolgen. Eine derartige Anbindung hétte zusitzlich den unver-
haltnismaBig hohen Kostenaufwand fiir die Erneuerung der Briicke iber den Scheunebergkanal
zur Folge. Unter diesen Aspekten muB es bei der ausreichenden ErschlieBung iiber die Hum-
boldtstrale bleiben. Diesbeziigliche Einwénde der Anwohner der HumboldtstraBe kénnen keine

Beriicksichtigung finden.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Wie bereits eingangs erwahnt, besteht eines der Hauptplanungsziele in der Neuordnung der Ge-
meinbedarfsflachen im noch rechtsverbindlichen, jedoch von der Entwicklung seit langer Zeit
tiberholten Bebauungsplan Nr. 1. Die urspriinglich auf den gesamten Innenraum ausgedehnten
Gemeinbedarfsflichen werden aufgrund neuer Untersuchungen und Bedarfsermittlungen nach
heutigen Erkenntnissen nicht mehr in vollem Umfang bendtigt und daher zuriickgenommen. Die
aus dieser Nutzung entlassenen Restflachen werden der Nutzung durch die Eigentiimer im Rah-

men der neuen Planfestsetzungen zugefiihrt.

Nach mehrfachen Untersuchungen durch das Schulamt als zustandige Aufsichtsbehotrde sowie in
Zusammenarbeit mit dem Hochbauamt als planende Dienststelle fiir die Durchfiihrung der erfor-
derlichen Bau- und ErweiterungsmaBnahmen wurde der fiir den Schulbetrieb kiinftig notwendige
Flachenbedarf ermittelt und fiir diesen Anderungsplan in den vorliegenden Abgrenzungen festge-

legt.

Durch den Erwerb des Flurstlicks 153/3 an der Nordseite der KarlstraBe durch die Stadt Delmen-
horst vor einigen Monaten sowie durch die zum Teil bereits vertraglich erfolgte Inanspruchnahme
von je einer geringen Teilfliche aus den Hausgrundstiicken CramerstraRe Nr. 185 bis 188 wird der
notwendige Fléchenumfang fir die erforderlichen Erweiterungsmafnahmen kiinftig gesichert. Fiir
die Ubrigen, bisher beanspruchte Teilbereiche wird mit dieser Bebauungsplandnderung die Nut-

zung flr den Gemeinbedarf aufgehoben.

Der planungsrechtlich gesicherte Grundstiickszuschnitt macht fiir die Durchfiihrung des Schulkon-
zeptes die Aufhebung der Karistrake in einem Teilstiick notwendig, um eine Gefdhrdung der
Schulkinder dieser Sonderschule durch querenden Verkehr auf Dauer auszuschlieBen und die
Schulfldche zu einer sinnvollen, funktionsfihigen Einheit zusammenzuschlieRen.
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Granordnung

Der vorliegende Bebauungsplan hat im Rahmen des § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) die anstchenden Fragen der Eingriffskompensation abzuarbeilen. Zur Bewdltigung
der Abwégung der Belange von Natur und Landschaft ist die Aufstellung landschaftspflegerischer
Begleitpldne geboten. Zur Erfiillung dieser Aufgabe hat die Stadt Delmenhorst ein Fachbiiro mit
der Aufstellung eines entsprechenden Fachplanes beauftragt. Die Ergebnisse dieser fachbezoge-
nen Untersuchungen sind als Abwagungsmaterial in die vorliegende Planung eingeflossen.

Der landschaftspflegerische Begleitplan kommt aufgrund der Bestandserhebung zu dem Ergebnis,
dal dem vom Anderungsplan erfaRten Gebiet als innerstadtischem Quartier mit erheblichem an-
thropogenem Einflu auf die Faktoren von Natur und Landschaft insgesamt nur ein geringer 6ko-
logischer Wert zuerkannt werden kann. Das wird besonders durch die bereits vorhandene, hohe
Baudichte und den bestehenden, groRen Versiegelungsgrad dokumentiert.

Fir das Gebiet der Stadt Delmenhorst besteht die Satzung iiber den Schutz des Baumbestandes
(Baumschutzsatzung), auf deren § 3 in diesem Plan besonders hingewiesen wird.

Im Bereich des Bebauungsplanes sind dariiber hinaus einzelne Baume vorhanden, die den Cha-
rakter der Umgebung stddtebaulich besonders priagen und durch Neuanpflanzungen nicht oder nur
schwer zu ersetzen sind. Diese Bdume wurden eingemessen und auf der Grundlage des § 9 (1)
25. BauGB unter besonderen Schutz gestellt, um sie aus stadtebaulicher Sicht zur Erbaltung der
urbanen Gesamtsilhouette heranzuziehen. Die widerrechtliche Beseitigung dieser Biaume ist als
Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 213 (1) 3. und (2) BauGB zu betrachten und kann mit einer
GeldbuRe bis zu 20.000 DM geahndet werden. Diese MaRnahme entspricht gleichzeitig dem Ver-

meidungsgebot.

Im Sinne der Eingriffsvermeidung wurde eine an der Siidseite der KarlstraRe vorhandene, alte
WeiRdornhecke gleichfalls in dem &rtlich aufgemessenen Umfang als erhaltenswerter Bewuchs im
Plan festgesetzt, wobei zur Erreichbarkeit der Baugrundstiicke erforderliche Zufahrten zugelassen

werden sollen.

In den Randbereichen der Allgemeinen Wohngebiete sowie der Gemeinbedarfsfliche wurden
dartber hinaus weitere Grundstiicksbereiche zwingend fiir die zusétzliche Bepflanzung mit stand-
ortgerechten Bdumen und Strauchern bestimmt, um im Rahmen der Ausgleichsmanahmen die
durch die auf den Grundstiicken zuldssige, bauliche Nutzung verursachten Eingriffe in den Natur-
haushalt méglichst weitgehend zu kompensieren. Diese Flichen sind im Plan auf der Grundlage
des § 9 (1) 25. BauGB entsprechend verbindlich festgesetzt.

Zur weiteren Kompensation méglicher Eingriffe sind in den Bebauungsplan zuséatzliche, textliche
Festsetzungen aufgenommen worden, die bei der Anlegung von Stellpldtzen in den Mischgebieten
sowie in den Kerngebieten besondere Beriicksichtigung finden miissen. Das wurde auf Fldchen in
mehr als 40 m Tiefe hinter der CramerstraRe begrenzt, da die librigen Bereiche bereits nahezu

volisténdig bebaut und versiegelt sind.
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TF 8

TF9

TF 10

Als konkrete KompensationsmaRnahmen sind im Bebauungsplan folgende Festsetzungen fiir die

Anlegung von oben genannten Stellplatzanlagen getroffen worden:

Einstellflachen sind mit mehr als 1 cm breiten Fugen zu pflastern. In die Fugen ist eine stand-
ortgerechte Raseneinsaat einzubringen und auf Dauer zu unterhalten.

Je angefangene 4 Stellplatze ist ein groRkroniger, standortgerechter Laubbaum mit einem
durchgehenden Leittrieb und einem Stammumfang von mindestens 16-18 c¢m (gemessen 1 m
iber dem Gelénde) zu pflanzen, mit Schutzbigein oder Pollern zu sichern und auf Dauer zu
unterhalten. Pflanzlécher miissen eine MindestgréRe von 0,6 X 0,6 X 0,6 m haben und sind in
mind. 1,80 x 1,80 m mit Rasengittersteinen zu pflastern.

Je Stellplatz ist zusétzlich eine Pflanzfliche von mindestens 2,0 qm anzulegen und mit heimi-
schen Laubstrduchern im Pflanzraster 1,0 x 1,0 m zu bepflanzen und auf Dauer zu unterhalten.

Im Randbereich des Scheunebergkanals ist an der Ostseite eine dichte Rand- und Uferbegriinung
vorhanden, die im Rahmen des Vermeidungsgebotes erhalten und durch entsprechende Nach-
pflanzungen aufgewertet werden soll. Die gewasserrechtliche Forderung der Freihaltung beidseiti-
ger, 5 m breiter Gewdasserrandstreifen zur Aufreinigung steht hierzu nach Aussage der Unteren
Wasserbehdrde nicht im Widerspruch. Im Rahmen der Abwigung wurde eine Entscheidung zu-
gunsten der Randbegriinung getroffen, da dieser &kologisch bedeutsame Raum besonders durch
das Zusammenwirken von Wasser und Griin in den ansonsten dicht besiedelten Gebieten Flora
und Fauna einen nicht zu ersetzenden Lebensraum bietet. Die durchgangige Aufreinigung des be-
reits kanalisierten Wasserlaufes mit GroBgeriten scheidet schon aufgrund der vorhandenen Be-
bauung aus. Unter diesem Aspekt sind keine erheblichen Nachteile fiir die Gewasserunterhaltung
erkennbar gewesen. Soweit die Entfernung des Bewuchses unter Berufung auf § 91a NWG ange-
strebt wird, sind entsprechende Ersatzmanahmen vom Verursacher nachzuweisen.

Die isolierte Lage innerhalb bereits intensiv bebauter Bereiche im Zentrum des Stadtgebietes hat
zur eigentlichen freien Landschaft keine Verbindung. Merkliche Eingriffe in das Landschaftsbild
sind aufgrund der Durchfiihrung dieses Bebauungsplanes daher nicht zu befiirchten bzw. sind

durch die festgesetzten Pflanzgebote weitgehend reduziert.

Mit den vorgesehenen MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Kompensation von nur in geringem
Umfang mdglichen Eingriffen kann der Ausgleich innerhalb des Planungsgebietes weitgehend er-
folgen. Auf weitergehende MaRBnahmen wird unter Berticksichtigung der bereits vorhandenen,
dichten Bebauung und der besonderen Lage im Zentrum der Stadt verzichtet, um den Anreiz zur
weiteren Entwicklung dieses Areals nicht unter erschwerten Bedingungen zu retardieren.

Kinderspielfldchen

Nach den Bestimmungen des Niedersichsischen Gesetztes iiber Spielplatze ist bei der Auswei-
sung von Baugebiete mit allgemeiner Zulédssigkeit von Wohnungen die Fliche zur Anlegung eines

Kinderspielplatzes im Rahmen der Bauleitplanung zu sichern.
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Der Bebauungsplan bietet aufgrund der vorgegebenen Grundstiickssituation jedoch keine geeigne-
te Flache hierfiir an. Unabhéngig von der aufgrund der Lage des Baugebietes zu erwartenden ge-
ringen Anzahl an Kindern steht bei Bedarf die Freifliche der Schule an der Karlstrake in den
Nachmittagsstunden als Ersalz zur Verfiigung, so daR davon ausgegangen werden kann, dafl dem
Spielbediirfnis der Kinder innerhalb des Baugebietes Rechnung getragen wird. Zusétzlich wird auf
die in unmittelbarer Nihe liegende, umfangreiche Parkanlage der Graft verwiesen, die weiteren
Raum zur Befriedigung des kindlichen Bewegungsdranges bietet. Hier ist ein entsprechender Aus-

nahmeantrag erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahmen

Das gesamte Planungsgebiet liegt innerhalb der Schutzzone IlIA des Wasserschutzgebietes Del-
menhorst-Wiekhorn. Im vorliegenden Plan erfolgt eine entsprechende Darstellung als nachrichtii-
che Ubernahme. Auf die Verordnung vom 19.08.1975 wird im Rahmen dieser nachrichtlichen
Ubernahme besonders hingewiesen. Durch die Beschrdnkungen der Grundflichenzahlen in Teil-
bereichen des Planungsgebietes und durch weitere, vorstehend beschriebene MaRnahmen soll zur

Begrenzung der Versiegelung beigetragen werden, um den Wasserhaushalt nicht mehr als un-

vermeidbar zu belasten.

Der Planungsbereich erfalt im Siidwesten einen Teilabschnitt des Scheunebergkanals als &ffentli-
chen Wasserzug. Trager dieses Wasserzuges ist der Ochtumverband. Nach wasserrechtlichen
Bestimmungen gemiR § 91a NWG st die Darstellung beidseitiger Gewésserrandstreifen von 5 m
Breite geboten. Unter Bezugnahme auf den vorhandenen Bewuchs (siehe dazu auch Seite 16,
Abs. 5) wurde jedoch an der Ostseite des Wasserlaufes gleichzeitig ein Pflanzgebot festgesetzt,
um diesen Bewuchs maglichst zu erhalten und zu intensivieren, um dadurch die Eingriffe in den
Naturhaushait weitestgehend zu minimieren. In dem betroffenen Teilstiick ist eine individuelle Auf-
reinigung, wie diese auch bisher durchgefiihrt wurde, auch kiinftig weiterhin zumutbar. Der Bereich
des Wasserlaufes in seinem katasterméaRigen Umfang sowie beidseitige, 5 m breite Randstreifen
wurden geméaR § 9 (6) BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen. Geltende, was-

serrechtliche Bestimmungen bleiben im tibrigen unberiihrt.

Sonstiges
Belange des Denkmalschutzes werden durch diesen Bebauungsplan nicht beriihrt. Ur- oder friih-

geschichtliche Bodenfunde, die im Rahmen der Plandurchfiihrung zutage treten, sind bei der
Denkmalbehérde oder einem Beauftragten fiir Denkmalpflege meldepflichtig, hierauf wird im Plan

besonders hingewiesen.

Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Belastung durch umweltrelevante Schadstoffe wie Schwer-
metalle, PCB's, LHKW's und Kohlenwasserstoffe wurden fiir den Planungsbereich nicht vorge-
nommen, da sich keine konkreten Anhaltspunkte fir Belastungen ergeben haben. Ferner wurden
auch seitens der Bezirksregierung Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst keine Hinweise auf
Belastungen durch Kampfmittel oder Bombenblindgénger aus dem zweiten Weltkrieg gegeben, so

daR auf diesbeziigliche Kenntlichmachungen verzichtet werden kann.
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VIL.

VI

Planungsgrundsatze

Den Gemeinden ist nach § 1(3) des Baugesetzbuches die Aufgabe iibertragen, Bauleitplédne auf-
zustellen oder zu dndern, sobald und soweit dies fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Aufgrund dieser Verpflichtung hat der Rat der Stadt in seiner Sitzung am 04. 05.
1993 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 1 vom 06.02.1964 fiir den eingangs beschriebenen Be-
reich im Teilabschnitt 35 zu d4ndern, um zum einen dem Wunsch der Grundstiickseigentiimer nach
einer baldmdglichen Nutzung ihrer wertvollen Grundstiicksflichen im innenstadtnahen Bereich
nachzukommen und zum anderen den notwendigen Bedarf an Baufldchen fiir den Gemeinbedarf
zugunsten der Schule fiir behinderte Kinder an der KarlstraBe im gebotenen Umfang neu festzule-

gen.

Ein weiteres Ziel der Bauleitplanung ist die planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Ver-
kehrsflachen, um damit fiir den Bestand, den Ausbau oder die Aufhebung von Strafien die ver-
bindliche Rechtsgrundlage zu schaffen. Hierzu ist auf den Bestand und im erforderlichen Umfang
auf den kiinftigen Bedarf abgestellt worden. Die Belange der unterschiedlichen Verkehrsteilneh-
mer sind im Rahmen der Abwadgung dokumentiert und in die Planung einbezogen worden.

Intention des Planes ist dariiber hinaus die Konkretisierung der durch die Planung ausgeldsten
Eingriffe in den Naturhaushait und die Landschaft. Diese Problematik ist auf der Grundlage des
landschaftspflegerischen Begleitplanes abgearbeitet worden. Es werden im Plan Einzelheiten fur
deren Bewdltigung aufgezeigt. Die bekannten, planungsrelevanten Belange wurden unter Beach-
tung der Planungsgrundsétze des § 1(5) des Baugesetzbuches in die Abwéagung eingestelit.

Abwiadgqung der Planungsziele

Die nicht ausreichend bestimmten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 und die daraus re-
sultierende Rechtsunsicherheit hinsichtlich der Nutzbarkeit der Grundstiicke innerhalb des Plan-
gebietes lieR eine Anwendung als Grundlage fiir kiinftige Vorhaben nicht mehr zu. In Abwégung
Offentlicher und privater Interessen war es geboten, den Bebauungsplan Nr. 1 im vorliegenden Be-
reich zu dndern und mit der stadtebaulichen Entwicklung in Einklang zu bringen.

Die Entscheidung, Teilbereiche der bisherigen Gemeinbedarfsflaichen aufzugeben und im Rahmen
der vorliegenden Neuplanung einer Verwendung durch die Eigentiimer zuzufiihren, ist nach ein-
gehenden Untersuchungen durch die zustidndigen Fachressorts mdglich. Die bestehenden Konflik-
te zwischen dem Anspruch der Gemeinschaft auf Bildung und dem legitimen Wunsch nach einer
kommerziellen Nutzung des privaten Eigentums werden damit erheblich entschérft. Unter diesen
Gesichtspunkten war die hier getroffene Entscheidung abzuwé&gen. Das Ergebnis tragt einem fir
beide Seiten annehmbaren Kompromi3 Rechnung, wie der bereits vollzogene Grunderwerb zeigt.

Die Abwdagung der Planungsziele zur Festlegung der kiinftigen, baulichen Nutzung war unter Be-
riicksichtigung des Eingriffsausgleichs fiir die erfaBten Grundstiicke beziiglich der Belange von
Natur und Landschaft zu vollziehen. Die Beweisfiihrung des landschaftspflegerischen Begleitpla-

nes hat zu dem vorliegenden Plankonsens beigetragen.
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IX. Stiddtebauliche Daten

Von dem ca. 2,34 ha groBen Plangebiet sind ausgewiesen als:

1.

2.

Allgemeine Wohngebiete *): ca. 4.400m2( 18,8 %)
Mischgebiete *): ca. 3.100m2( 13,2 %)
Kerngebiete: ca. 6.400m2( 27,5 %)
Flachen fiir den Gemeinbedarf *): ca. 6.700 m2( 28,5 %)
StraBenverkehrsflichen ca. 2.400m2( 10,3 %)
Wasserflachen (Scheunebergkanal) ca. 400m2( 1,7 %)
Plangebiet gesamt: ca. 23.400 m? (1000 %)

*) davon Flachen mit Pflanzgeboten gemaf § 9 (1) 25. BauGB ca.  2.250 m2 (9,3 %)

Kosten und FolgemaRnahmen

Die Realisierung der 6ffentlichen MaBnahmen, die kiinftig zur Durchfihrung dieses Bebauungs-
planes zu treffen sind, umfaBt lediglich den Ausbau der KarlstraBe im d&stlichen Teilstiick. Die
hierdurch entstehenden Kosten sowie der fiir offentliche MaRBnahmen ggf. noch erforderliche
Grunderwerb werden durch Haushaltsmittel abgedeckt. Sie belasten den o&ffentlichen Haushalt
Giberwiegend nur voriibergehend, da die Anlieger zu diesen Kosten in Form von Beitrdgen auf der
Grundlage der ErschlieBungssatzung der Stadt Delmenhorst herangezogen werden. Die noch
nicht im Eigentum der Stadt Delmenhorst befindlichen, fiir 6ffentliche Zwecke oder den Gemein-
bedarf vorgesehenen Flachen sind von der Stadt Delmenhorst zu erwerben, auf diese zu lbertra-
gen oder notfalls flir den vorgesehenen o6ffentlichen Zweck auf der Grundlage dieses Bebauungs-

planes zu enteignen.

Die Erweiterung der Schule an der KarlstraBe wird nicht durch den vorliegenden Anderungsplan
ausgeldst und steht damit auch nicht im Kostenzusammenhang mit der Plandurchfiihrung. Diese
MaRnahmen werden zur Zeit durchgefiihrt. Die Haushaltsmittel dafiir stehen zur Verfiigung. Die

dafir erforderlichen Teilflichen wurden bereits durch die Stadt angekauft.

Bodenordnende MaRnahmen im Sinne des 4. Teiles des Baugesetzbuches sind nicht erkennbar.
Sollten sie dennoch erforderlich werden, so bildet der Bebauungsplan Nr. 1, Anderungsplan TA 35

dafir die Rechtsgrundlage.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 180 BauGB ist, soweit derzeit erkennbar, im
Rahmen der Durchfilihrung dieses Bebauungsplanes entbehrlich, da Eingriffe in eine bisher aus-
getlibte Wohnnutzung nicht erfolgen. MaBnahmen, die sich auf betroffene Biirger existenzgefahr-
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dend auswirken konnten, werden durch diese Plan nicht festgesetzt. Sollten sich entsprechende
Auswirkungen im Laufe der Plandurchfiihrung wider Erwarten dennoch zeigen, sind entsprechende
MaRnahmen auf der Grundlage dieses Anderungsplanes rechtzeitig einzuleiten und im Rahmen

eines Sozialplanes abzusichern.

Das gesamte Baugebiet ist an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen angeschlossen, so-

daR hier keine weiteren Vorkehrungen im &ffentlichen Raum zu treffen sind.

Entschédigungsanspriiche auf der Grundlage der §§ 42 ff BauGB sind nicht zu erwarten, da der
Bebauungsplan Nr. 1 der Bindefrist von sieben Jahren seit langem nicht mehr unterliegt. Weitere
MaRnahmen oder Kosten fiir die 6ffentliche Hand werden durch diesen Anderungsplan, soweit er-

kennbar, nicht verursacht.

Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 1, Anderungspian -Teilabschnitt 35- ge-
man § 12 BauGB treten alle Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 sowie evtl. bestehender,
weiterer Bebauungs- oder Fluchtlinienplane im Geltungsbereich dieses Anderungsplanes auRer

Kraft.

Delmenhorst, den 12. Februar 1997
Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor Stadtplanungsamt
In Vertretung

aE

K. Keller
Stadtbaurat
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