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Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 1
Anderungsplan -TA 37 A-

fir einen Teilbereich beiderseits der Achse Bahnhof-
strae - Bahnhofseingang nérdlich der Koppelstrase.

VERFAHRENSSTAND:  Verfahren nach § 13 BauGB,

Satzungsbeschlul 04.10.1994
BEARBEITET: Stadtplanungsamt, Dipl.-Ing. Ralph Télke



Begrundung

Zum Bebauungsplan Nr. 1, Teilabschnitt 37 A, "ZOB-Servicehaus"
_ im Bereich des Bahnhofsvorplatzes.

1. Plananderung/ Anderungsbeschluf
Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am
12.07.94 die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1, Teilab-
schnitt 37 beschlossen.

2. Planunterlage
Als Planunterlage fiir diese B- Plandanderung dient eine vom Ka-
tasteramt Delmenhorst erstellte Liegenschaftskarte im MaRstab
1:500

3. Lage, raumliche Bearenzung und allgemeine Beschreibung des
Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Bahnhofsvorplat-
zes,

beidseitig der Achse Bahnhofseingang - BahnhofstraRe,
zw1schen KoppelstraBe und Bahnhof.

innerhalb des Bebauungsplanes Nr.

Der Geltungsbereich lleqt
1 - Teilabschnitt 37.
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Anschlufnutzungen und Anschlufplanungen

Das Plangebiet wird allseitig von oOffentlichen Verkehrsfli-
chen unterschiedlicher Zweckbestimmung begrenzt, 1im Norden
vom zentralen Omnibusbahnhof (ZOB), im Westen vom Parkplatz
und im iUbrigen vom FuBgingerbereich. Hier gelten die Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 1 - TA 37.

Vorbereitende Bauleitplanung
Die vorliegende Plandnderung wurde in seinen Grundzigen aus
dem Fldchennutzungsplan der Stadt Delmenhorst entwickelt.

PlanungsanlaB/ Ziele und Zwecke der Planung

Der bisherige Bebauungsplan Nr. 1 - TA 37 - hat zum Inhalt,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir den Bau einer
Z0B-Anlage auf dem Bahnhofsvorplatz zu schaffen. Diese Pla-
nung sah vor, einen Hochbau an das Bahnhofsgebidude anzubin-
den. Vorgesehen war, in diesem Gebaudekomplex mit 3000 gm
Nutzflachen in unmittelbarer N&he zum neuen zentralen Omni-
busbahnhof (ZOB) eine offene Zone mit versch. Liden, das Reij-
sezentrum der Bahn und Betriebsriume der delbus zu schaffen.
Nachdem die Verhandlungen im Zusammenhang mit einem Investo-
renmodell zur Nutzung der siidlichen Bahnhofseite gescheitert
waren, mufiten neue Uberleguingen angestellt werden, um einer-
seits den Bau eines Servicehauses fiir die delbus einschlief-
lich einer WC-Anlage und anderseits den Bau eines Kiosks als
Ersatz fiur das im Zuge der Z0B-Realisierung abgerissene Ge-
bdude zu ermdglichen. Eine gemeinsame Unterbringung der o. a.
Einrichtungen in einem Gebiude wird nicht angestrebt aufgrund
der unvertraglichen Nachbarschaft der WC-Anlage zum Kioskbe-
trieb.

Ziele und Zwecke der Planadnderung werden damit durch den Bau
dieser beiden Gebiude bestimmt.

Um den weiteren Ablauf der ZOB-Realisierung durch dijiese
Plandnderung nicht unndtig zu verzdgern, wird ein beschleu-
nigtes Verfahren angestrebt. Die Grundziige der Planung werden
durch die Plandnderung nicht beriihrt. Die Voraussetzung zur
Durchfihrung eines vereinfachten Verfahrens gema § 13 (1)
BauGB ist damit gegeben.

Planinhalte

Art und Maf der baulichen Nutzung

Westlich der Achse Bahnhofstrafe/Bahnhofseingang wird die
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ZOB vergré-
Bert, damit hier - durch Baugrenzen umgrenzt - eine Uberbau-
bare Flache fiir den Bau eines Servicehauses entsteht. Ostlich
der Achse an den FuBgdngerbereich angrenzend, wird ein rd.
180 gm groRer Bereich als Kerngebiet festgesetzt. Flir die Er-
richtung eines Kiosks wird hier eine Uberbaubare Fliche von
6,0 x 8,0 m durch Baugrenzen festgesetzt. Die Angaben zum Mag
der baulichen Nutzung beschrinken sich auf die eingeschossige
und offene Bauweise.




Von der Eigentlmerin des Grundstiickes 244 (Reisebiiro) wurden
Bedenken vorgebracht. daB eine bauliche Verdichtung vorliegt.
Durch die Plandnderung wird zwar eine weilere Baufl&che und
bauliche Anlage erméalicht, die jedoch bezogen auf die bauli-
che Verdichtung des Platzes nur von sehr untergeordneter Be-
deutung ist. Eine stadtebauliche Beeintrdchtigung des Platz-
charakters 1liegt nicht vor. Die fir die Baumafnahme bean-
spruchte Flache stellt bezogen auf den gesamten Bahnhofsvor-
platz nur einen sehr geringen Anteil an bebauter Fliche dar.
Die Bedenken wurden daher zuriickgewiesen.

Ferner wurden Bedenken seitens der Reisebliroeigentiimerin ge-
gen das zunehmende Heranriicken eines Kiosks an ihr Grundstiick
geduBert.

Der Abstand zur Baugrenze der neu geplanten Baufliche betragt
noch mindestens 10,0 m. Da bei einer -Bebauung ohnehin die
Niedersdchsische Bauordnung bzgl. einzuhaltender Abstinde zu
beachten ist, eine Beschattung ihres Grundstiickes nicht er-
folgt und die ErschlieBung bzw. die funktionale Ausrichtung
des vorhandenen Gebdudes auf ihrem Grundstiick schwerpunktmé-
Big nur nach Siiden sowie an die Achse BahnhofstraBe - Bahn-
hofseingang erfolgt, findet eine Beeintrachtigung der Nutzung
des Grundstilicks nicht statt. Die Sichtbeziehungen, die Werbe-
wirksamkeit und Zugédnglichkeiten im Hinblick auf das Reise-
biiro bleiben voll erhalten.

Die Bedenken wurden daher auch hier zurickgewiesen.

Bauweise

Bei einem Vollgeschof im Kerngebiet gilt die offene Bauweise.
Der geplante Neubau eines Kiosks soll ein Vordach erhalten.
Uber eine textliche Festsetzung im Plan werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen, eine Uberschreitung
der Baugrenze oberhalb von 4,50 m (ii. Ok. Str.) zu ermégli-
chen. Die das Plangebiet an der Nordseite tangierenden Omni-
busse kénnen somit, ohne Schwierigkeiten, das Vordach passie-

ren.

Grinordnung/ Eingriffsreqelung

Der bislang vorliegende hohe Versiegelungsgrad der Flache des
Bahnhofsvorplatzes durch die vorhandenen eingeschossigen Ge-
bdude wie Kiosk und Reisebiiro sowie Pflasterung der Umge-
bungsflachen erfihrt durch die Realisierung der vorliegenden
Bebauungsplananderung keinen hdéheren Grad der Versiegelung.
Der Standort des flir den Kioskabrif geplanten Ersatzbaus
wurde urspringlich durch den Kronenbereich einer auerhalb
des Geltungsbereichs befindlichen ortsbildprdagenden Blutbuche
tangiert.

Ein von der Stadt in Auftrag gegebenes Fachgutachten hat er-
geben, daB der Verlust der statischen Standfestigkeit des
Baumes bereits so weit fortgeschritten ist, daf eine Fallung
erfolgen muBte.

Stadtebauliche Daten

Gesamtardfe des Planaebietes ca. 925 m2
Kerngebiet 182 m?
Verkehrsflache (ZOB) 475 m2

Verkehrsfldche (FuBgingerbereich) 268 m2



10.

Durchfiithrung und Kosten . L
Die Durchfihrung des Bebauungsplanes ist kurzfristig geplant.
Mit der Verwirklichung des Planes entstehen keine nennenswer-

ten Kosten.

Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 1 - TA 37 A "Servicehaus" tritt ein-
schlieflich Begriindung mit der Bekanntmachung nach § 12 BauGB
in Kraft.

30N, 1988

Delmenhorst, den

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor Stadtplanungsamt

ﬁIT,YQL%rﬁtuég Im Auftrag
. lf£h’;g;{/”ﬁ éi %f;ﬁ_*_“

— T A

i /
K. Keller p U. Ihm
Stadtbaurat ’ Bauoberrat



