B e g rr i n d u n o4

zum Bebauungsplan Nr. 1,

Anderungsplan - Teilabschnitt 22 -

fiir einen Bereich zwischen der Friedrich-Ebert-Allee, der Langen StraBe der

RosenstraBe und der GriinenstraBe in Delmenhorst

Bisherige Planung sowie AnlaR und Ziele der Plandnderung

Das Planungsgebiet liegt am &stlichen Rand des Stadtkernes und hat eine
GroBe von rd. 2, 56 ha. Hierfiir gelten zur Zeit noch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 1 (Innenstadt) vom 13.02.1963. Die dort getroffenen
Festsetzungen sollen, da sie infolge der eingeleiteten Entwicklung zum
Teil liberholt sind, gedndert und den heutigen stddtebaulichen

Erfordernissen angepaBt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 1 weist fir die Flachen an der Ostseite der
Friedrich-Ebert-Allee ein "Sondergebiet fiir staatliche Behorden" aus. Hier
sollten wurspriinglich Neubauten als Ersatzbauten fiir die staatlichen
Behoérden errichtet werden, die der innerstddtischen Verkehrsplanung
entsprechend dem Bebauungsplan Nr. 1 weichen muBten. Die Fldche ist jedoch
fiir den ihr zugedachten Zweck entbehrlich geworden, da die dafiir in Aus-
sicht genommenen staatlichen Behérden anderweitig untergebracht worden
sind bzw. ihren  jetzigen Standort mit moglichen Erweiterungen
beibehielten. Auf den Flichen wurden inzwischen andere dringend gewordene
Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf erstellt. So wurde hier eine
Schulsportanlage mit einer Sporthalle gebaut sowie fiir den "Zivilschutz"

ein Katastrophenschutzzentrum eingerichtet.

Die grundsédtzlichen Ziel der Plandnderung bestehen darin, die
Gemeinbedarfsfldchen unter Beriicksichtigung der heutigen Nutzung und der
kiinftig geplanten Nutzung der noch nicht beanspruchten Freiflidchen zu
gliedern. Dabei soll auch eine Fliche fliir die Arbeitsverwaltung als
Standort fiir die Errichtung eines neuen Dienstgebiudes berilicksichtigt
werden. Fiir diesen Zweck ist die bisher noch ungenutzte Freifliche
zwischen dem Katastrophenschutzzentrum und der Schulsportanlage wegen

ihrer stadtkernnahen und so verkehrsgiinstigen Lage sehr geeignet.

Dariiber hinaus sollen die fiir die Grundstiicke an der RosenstraBe bisher

ausgewiesenen iiberbaubaren Flichen neu geordnet werden. In dem



IT.

Bebauungsplan Nr. 1 sind diese mit einer Tiefe von 12 m festgesetzt. Diese?
gering gehaltene Tiefe reicht bei weitem nicht aus, um notwendige
Erweiterungen fiir den dringenden Wohnungsbedarf, auch Eigenbedarf,
durchfiihren zu k&nnen. Dieser Tatbestand hat in der Vergangenheit zu
unliebsamen Hartefdllen gefiihrt, die mit der Neubeordnung ebenfalls
abgemindert werden sollen. Auch ist die bauliche Verdichtung der dem
Stadtkern naheliegenden Grundstiicke stddtebaulich wiinschenswert, da damit
eine weitere Belebung und Intensitit des innerstddtischen Kerngebietes

verbunden ist.

Im Zusammenhang mit der eingeleiteten Nutzung der Gemeinbedarfsflichen
wurden zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes umfangreiche
Bepflanzungen mit B&dumen und Striuchern vorgenommen. Der Schutz dieser
Bepflanzungen sowie Fl&chen mit Bindungen fiir Bepflanzungen mit Biumen und

Strduchern sollen mit der Plandnderung berticksichtigt werden.

Zusammenfassend ist zu sagen, daB die Festsetzungen des seit iber 25
Jahren bestehenden und von der stddtebaulichen Entwicklung iiberholten
Bebauungsplanes Nr. 1 aufgrund des derzeitigen Entwicklungsstandes neu
geregelt werden miissen. Somit besteht fiir die Stadt Delmenhorst die
Verpflichtung, bestehende Bebauungspldne, die von der baulichen und
verkehrlichen Entwicklung liberholt sind, den neuen stddtebaulichen

Erkenntnissen bzw. Verhdltnissen anzupassen.

Um die Verwirklichung der vorgenannten Ziele und Zwecke der Planung im
Rahmen einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung lenken und leiten zu
konnen, hat der Rat der Stadt Delmenhorst am 18.07.1989 beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 1 im Teilabschnitt 22 zu dndern. Der BeschluB ist am
11.08.1989 gemdB § 2 (1) des Baugesetzbuches (BauGB) ortsiiblich

bekanntgemacht worden.

Planinhalt

Nach § 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 kdnnen die fiir die Bebauung vorgesehenen
Fldchen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festgesetzt
werden. Entsprechend dieser Bestimmung und unter Beriicksichtigung der
Ziele und Zwecke der Bebauungsplandnderung wurde die bisher im
Bebauungsplan Nr. 1 als "Sondergebiet fiir staatliche Behdrden"

festgesetzte Fldche in "Fldchen fiir den Gemeinbedarf" gedndert.



Unter Beriicksichtigung der vorhandenen sowie geplanten Nutzung ist die3

Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflichen wie folgt gegliedert worden und

zwar fiir

a) sportlichen Zwecken dienende Gebiude und Einrichtungen -
Schulsportanlage -:

b) O6ffentliche Verwaltungen - Arbeitsamt - ;

¢) ein Katastrophenschutzzentrunm.

Diese Gliederung wurde aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes

entwickelt.

Fiir die Schulsportanlage mit der darauf befindlichen Sporthalle bestehen
keine Erweiterungsabsichten. Dieses ist bei der Festlegung der Baugrenzen
fiir den Umfang der Sporthalle sowie der zulédssigen max. Héhe von 10 m fiir

die Oberkante der Sporthalle beriicksichtigt worden.

Die Schulsportanlage wird wihrend der Schulzeiten von dem Gymnasium an der
WillmsstraBe fiir die Ausiibung des Sportunterrichts vorwiegend in den
Vormittagsstunden benutzt. Dafiir wird hauptsdchlich die Sporthalle in
Anspruch genommen. Die AuBenanlage mit einer nutzbaren Spielfldche von rd.
1.800 gm wird fast ausschlieBlich nur bei offenen (schonen) Wetter fiir den
Sportunterricht angenommen. Ballspiele, wie Volleyball, Basketball,
Handball etc., werden nur in der Sporthalle ausgetragen. Dariiber hinaus
steht nur die Sporthalle an den Wochentagen in der Zeit von 17.00 Uhr bis
22.00 Uhr den Vereinen fiir Ubungszwecke zur Verfiigung. An den
Wochenendtagen finden nur in der Sporthalle sportliche Wettkédmpfe statt.
Eine groBere Anzahl von Besuchern ist nicht zu erwarten, da die Sporthalle
nur ein Fassungsvermdgen fiir rd. 100 Zuschauern bietet. Eine Erweiterung
der Sporthalle ist, wie bereits erwdhnt, nicht vorgesehen und nach Aussage
des Fachamtes auch nicht erforderlich. Die AuBenanlage steht den
Vereinssport nicht zur Verfiigung. Sie ist dafiir ungeeignet und
dementsprechend auch nicht angelegt worden. Die auf der Schulsportanlage
ausgewiesenen Stellplitze miissen noch angelegt werden. Sie werden von der
Friedrich-Ebert-Allee erschlossen, um nennenswerte Beeintrdchtigungen der
an der RosenstraBe vorhandenen Wohnbebauung zu vermeiden. Auf der Fléche
kénnen unter Beriicksichtigung entsprechender Abpflanzungen 20
Einstellplitze angelegt werden. Weitere Parkmoglichkeiten werden
angrenzend an den nordwestlichen Planbereich mit dem Ausbau eines
offentlichen Parkplatzes geschaffen. Die dafiir zur Verfiigung stehende

Flédche ist im AnschluBbebauungsplan Nr. 188 als &6ffentliche Parkflédche

ausgewiesen.



Die Festlegung des Umfanges und der GréBSe des Grundstiicks fiir den Standort 4
des neuen Dienstgebdudes fiir das Arbeitsamt erfolgte in Abstimmung mit denm
Landesarbeitsamt Niedersachsen-Bremen und dem Staatshochbauamt Oldenburg-
Nord. Hierbei wurden die Gesichtspunkte beriicksichtigt, die das
Landesarbeitsamt wie folgt vorgetragen hat:
Die Dienstgebdude der Bundesanstalt fir Arbeit werden ausschlieBlich
als zweibiindige Anlagen geplant. Daraus ergeben sich mehrfliigelige
Gebdude, die réumbildend auf dem Grundstiick angeordnet sind.
Dienstgebiude als GroBraumbiiros sind grundsdtzlich nicht zulédssig.
Dariiber hinaus wird aus Ffunktionalen und stddtebaulichen Griinden

eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung angestrebt.

Die zwischen der Gemeinbedarfsfldche -~ Arbeitsamt -~ und dem vom
Katastrophenschutzzentrum genutzten Grundstiick verbleibende Freifliche ist
in  Abstimmung mit dem "Zivilschutz" als Erweiterungsfliche dem
"Katastrophenschutzzentrum" fiir die Durchfiihrung von baulichen MaBnahmen
zugeordnet und mit der dementsprechenden Zweckbindung ausgewiesen worden.
Um nennenswerte Beeintrédchtigungen der angrenzenden Wohngebiete zu
vermeiden, sind innerhalb des "Katastrophenschutzzentrums" nur solche
Anlagen und Einrichtungen zuldssig, die nicht wesentlich storen. Dieser

Storungsgrad entspricht dem Charakter eines Mischgebietes.

Mit der Festsetzung der "abweichenden Bauweise" (s) im Bereich der
Gemeinbedarfsfldche - Arbeitsamt - und im Teilbereich der
Gemeinbedarfsfliche "Katastrophenschutzzentrum" ist darauf Riicksicht
genommen worden, daB man hier bei der Durchfiihrung von baulichen MaBnahmen
mit Gebdudeldngen von iiber 50 m zu rechnen hat. Auch in diesen Fillen

gelten die Abstandsvorschriften der Niedersdchsischen Bauordnung.

Als Abschirmung des Katastrophenschutzzentrums zu der im Osten und Siiden
angrenzenden Wohnbebauung sowie zur Ergdnzung der hier vorhandenen
Bepflanzung mit dem Ziel, der Verbesserung des Orts- und
Landschaftsbildes, enthidlt der Bebauungsplan in diesem Bereich entlang der
Grenzen Fldchen mit der Bindung, diese mit B&umen und Strduchern zu

bepflanzen.

Der verkehrliche AnschluB der gesamten Gemeinbedarfsflidchen erfolgt iiber
die Friedrich-Ebert-Allee; wobei fiir die Schulsportanlage einschlieflich
der Stellpldtze zusammen mit dem Arbeitsamt ein gemeinsamer und fiir das
Katastrophenschutzzentrum ein eigener Zu- und Abfahrtsbereich festgesetzt

ist. Die Aufsplittung der Zu- und Abfahrtsbereiche ist insbesondere



deswegen erforderlich, um gegenseitige Behinderungen vornehmlich 1ins

Einsatzfdllen des "Zivilschutzes" zu vermeiden.

Mit der verkehrlichen Anbindung der Gemeinbedarfsflichen an die Friedrich-
Ebert-Allee wird zusidtzlicher Fahrverkehr, ausgeldst durch die Nutzung
dieser Fldchen, von der Rosenstrafe ferngehalten und somit auf die hier

befindlichen Wohngebiete Riicksicht genommen.,

Das heutige Areal mit dem Katastrophenschutzzentrum ist zur Zeit noch
verkehrlich an die RosenstraBe angeschlossen. Dieser AnschluB wird im
Rahmen der verkehrlichen Neuorientierung zur Friedrich-Ebert-Allee sowie
aufgrund der Neuausweisung des "Arbeitsamtgrundstiickes” aufgegeben. Der
Kanal, der zur Entsorgung des Katastrophenschutzzentrums das anfallende
Schmutzwasser aufnimmt, befindet sich zum iberwiegenden Teil innerhalb der
fir das Arbeitsamt und dem Katastrophenschutz ausgewiesenen liberbaubaren
Fldchen und muB verlegt werden. Die neue Trasse ist an der Grenze zu dem
allgemeinen Wohngebiet vorgesehen wund durch ein im Bebauungsplan
festgesetztes Leitungsrecht abgesichert (siehe Anlage 1). Ebenfalls
abgesichert durch ein im Bebauungsplan festgesetztes Leitungsrecht sind
die fiir die Oberfléchenentwésserung vorhandenen Kanidle innerhalb des

heutigen Grundstiicks des Katastrophenschutzzentrums.

Das MaB der baulichen Nutzung fiir die Gemeinbedarfsflichen - Arbeitsamt -
und Katastrophenschutzzentrum ist so begrenzt worden, um eine im
Zusammenhang mit der niheren Umgebung vertretbare stddtebauliche Dichte
sicherzustellen. Auch wird mit der Begrenzung der Hdchstzahl der
Vollgeschosse bis max. 2-geschossig bzw. 3-geschossig darauf Riicksicht
genommen, daB der Gesamteindruck des Ortsbildes im Zusammenhang mit der

ndheren Umgebung gewahrt bleibt.

Die im Bebauungsplan Nr. 1 festgesetzte Nutzung als allgemeine Wohngebiete
fir die Grundstiicke an der RosenstraBe wird auch im ZAnderungsplan -
Teilabschnitt 22 - beibehalten. Statt der bisher gering bemessenen
Bebauungstiefe von 12 m ist diese jetzt auf 23 m erweitert worden, um, den
Zielen und Zwecken der Plandnderung entsprechend, den Grundstiicken einen
groBeren Nutzungsspielraum zu erméglichen. Innerhalb der liberbaubaren
Fldchen, die durch Baugrenzen festgesetzt sind, ist bis in 15 m Tiefe die
2-geschossige Bebauungs als Hochstgrenze zuldssig. Die verbleibende Tiefe
von 8 m ist nur noch eingeschossig bebaubar. Die Unterteilung der

zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse erfolgte mittels einer GeschoBgrenze.



Die Neufestlegung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen erfolgte ing
Angleichung an die in Teilbereichen schon vorhandene Bebauungstiefe. Auch
bei der Festlegung der straBenseitigen Baugrenze wurde auf die vorhandene

Bebauung Riicksicht genommen.

Die textliche Festsetzung Nr. 2 verdeutlicht den Anspruch der Gebdude auf
Bestandsschutz, die von der Baugrenze geschnitten werden. Hiermit wird
unterstrichen, daBf die Festsetzung der Baugrenzen fiir bestehende Gebdude
und Gebdudeteile auBerhalb der festgesetzten iiberbaubaren Flé&chen nur
gilt, wenn diese durch einen Neubau ersetzt werden oder Umbauten
durchgefithrt werden, die einem Neubau gleichkommen. Innere Umbauten sind

als Ausnahme zulédssig.

Um auf den Gesamteindruck des Orts- und StraBenbildes EinfluB8 nehmen zu
kénnen mit dem Ziel, die Vorgdrtenfldchen als "sogenannte private
Grinfldchen" als rdumliche Einheit zu bewahren, sind auf den nicht
iberbaubaren Flichen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den
straBenseitigen Baugrenzen Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sowie

bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersdchsischen Bauordnung

unzuldssig.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- und GeschoBflachenzahlen
geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel qm Grundfldche bzw. GeschoBfliche

je gm Grundstiicksfldche im Sinne des § 19 (3) BauNVO zul&ssig sind.

Das Planungsgebiet wird von den angrenzenden StraBen Friedrich-Ebert-Allee
und RosenstraBe erschlossen. Die Versorgung mit Elektrizitdt, Wasser und

ggf. mit Gas erfolgt aus den vorhandenen Leitungsnetzen.

Die Abwasserentsorgung sowie die Oberflédchenentwdsserung erfolgt durch das

vorhandene stddtische Kanaltrennsystem.

Neben den im AnschluBbebauungsplan Nr. 188 an der Friedrich-Ebert-Allee
ausgewiesenen und im Ausbau befindlichen offentlichen Parkpldtzen besteht
fir die Grundstiickseigentiimer nach dem Baurecht die Verpflichtung,
Einstellplédtze fiir den durch die zugelassene Nutzung auf den Grundstiicken
verursachten Bedarf nachzuweisen und anzulegen. Damit wird auch den

Belangen des ruhenden Verkehrs Rechnung getragen.

Die vom Geltungsbereich des Anderungsplanes erfaBten Flurstiicke bzw.
Teilbereiche der Flurstiicke 478/2, 479/2, 480/2 und 481/2 liegen innerhalb

des formlich festgelegten Sanierungsgebietes A (siehe Anlage 2).
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Die Belange des Denkmalschutzes werden von dem Anderungsplan nicht

beriihrt.

Das gesamte Planungsgebiet befindet sich in der Schutzzone III B des
Wasserschutzgebietes Delmenhorst-Wiekhorn. Einzelheiten iiber die
Zulassigkeit von Einrichtungen wund Anlagen sind der Verordnung von
19.08.1975 zu entnehmen. Dieser Hinweis ist als nachrichtliche #bernahme

im Sinne des § 9 (6) BauGB im Bebauungsplan iibernommen worden.

Von dem ca. 2, 56 ha groBSien Planungsgebiet entfallen auf

1. Fldchen fiir den Gemeinbedarf 1,65 ha;
Arbeitsamt: 0,36 ha;
Schulsportanlage: 0,72 ha;
Katastrophenschutzzentrum: 0,57 ha;
1,65 ha.

2. Allgemeine Wohngebiete: 0,76 ha;

3. Verkehrsflichen: 0,15 ha;

2,56 ha.

ITT. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Ein selbstdndiger Landschafts- und Griinordnungsplan im Sinne des
Niedersdchsischen Naturschutzgesetzes 1liegt fiir  den Bereich des
Bebauungsplanes nicht VorT. Gebiete, die unter Natur- bzw.
Landschaftsschutz stehen oder zur Unterschutzstellung geplant sind, werden
nach den Darstellungen des Fldachennutzungsplanes nicht betroffen. Die
Griinfldchenplanung ist jedoch Bestandteil des Fldchennutzungsplanes, der
fliir das vorliegende Planungsgebiet keine besondere Planung in dieser

Hinsicht vorsieht.

Die Grundstiicke an der RosenstraBe werden in den nicht bebauten Bereichen

als Hausgédrten bzw. Vorgidrten genutzt.

Zwischen der Schulsportanlage und dem heutigen Areal des Kata-
strophenschutzzentrums befindet sich eine brach liegende Fldche, die
lediglich in ihrem siidéstlichen Bereich einen Bewuchs aufweist, der zur
Belebung des Orts- wund Landschaftsbildes erhaltenswert ist. Im
Bebauungsplan ist diese Fliche mit entsprechender Bindung fiir die
Erhaltung und Bepflanzung mit Bidumen und Strduchern abgesichert worden.
Damit der stddtebauliche Gesamteindruck an Bedeutung gewinnt, ist zur

Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes sowie als Abschirmung des Ka-



Iv.

tastrophenschutzzentrums zur vorhandenen Wohnbebauung die vorhandene §
Fldche mit dem Bewuchs durch eine Fliche im siidostlichen Planbereich mit

Bindungen fiir Bepflanzungen mit Biumen und Strduchern erweitert worden.

Ebenfalls zur Aufwertung des StraBen- und Ortsbildes ist entlang der
Friedrich-Ebert-Allee ein Bepflanzungsstreifen angelegt worden. Dieser ist
inzwischen als fester Bestandteil des Orts- und Landschaftsbildes
herangewachsen und somit nicht mehr wegzudenken. Diese Flidche wurde
ebenfalls durch Bindungen fiir die Erhaltung und Bepflanzung mit Biumen und

Strduchern im Bebauungsplan abgesichert.

Die im Planbereich befindlichen Bdume, die den Charakter der Umgebung
besonders prdgen, sind aus stddtebaulicher Sicht als zu erhalten
festgesetzt, um hierdurch das Ortsbild zu festigen. Widerrechtliche
Beseitigung dieser Biume sowie der abgesicherten Bepflanzungen ist als
Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 213 (1) Nr. 3 BauGB zu betrachten und
kann mit einer GeldbuBe bis zu 20.000 DM geahndet werden. Dariiber hinaus
besteht fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst die Satzung iiber den Schutz

des Baumbestandes, auf deren § 3 besonders hingewiesen wird.

Ziele und Grundsdtze der Landschaftspflege und des Naturschutzes werden
demnach durch den Anderungsplan - Teilabschnitt 22 - nicht beeintrédchtigt.
Auch werden wesentliche Eingriffe in Natur und Landschaft mit der

Durchfiihrung des Anderungsplanes nicht verursacht.

Kinderspielplitze

Den Gemeinden ist durch das Niedersdchsische Gesetz iiber Spielpladtze vom
06.02.1973 aufgetragen, den Baugebieten ausreichend groBe Flichen fiir
Kinderspielpldtze zuzuordnen und durch Bebauungspléne zu sichern. Da das
Planungsgebiet iberwiegend bebaut ist und die noch zur Verfligung stehenden
Freifldchen dem Gemeinbedarf vorbehalten sind, steht hier keine geeignete
groBere Fldche zur Verfiigung, die als Spielplatz ausgewiesen werden

kénnte.

Den Spiel- und Bewegungsbediirfnissen der Kinder kann jedoch auf
gleichwertiger Weise entsprochen werden. Hierfiir steht eine groBere
Spielfldche innerhalb der im Planbereich befindlichen Schulsportanlage zur

Verfiigung.



V. Kosten und FolgemafBnahmen

Durch den Anderungsplan werden keine nennenswerten kostenwirksamen

MaBnahmen ausgeldst, die auf die Stadt zukommen koénnten.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 180 BauGB ist bei der
Verwirklichung des Anderungsplanes - Teilabschnitt 22 - nicht
erforderlich. Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des 4. Teiles des
Baugesetzbuches sind nicht erkennbar, sollten sie dennoch erforderlich

werden, so bildet der Anderungsplan hierfiir die Grundlage.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 treten im Geltungsbereich des
Anderungsplanes - Teilabschnitt 22 - mit dessen Bekanntmachung nach § 12

BauGB auBer Kraft.

Delmenhorst, den 19.06.1990
Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

In Vertretung

gez. K. Keller

K. Keller
Stadtbaurat
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Stadtplandangsamt

i

Anlage 2 zur Begrundung
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