Bearinduna

zum Bebauungsplan Nr. 1,
Anderungsplan - Teilabschnitt 25 A -

mit Anderungen im Bereich der Grundstiicke Lange StraBe Nr. 30 und
32 und ParkstraBe Nr. 1 in Delmenhorst

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat den Anderungsplan - Teilabschnitt
25 - zum Bebauungsplan Nr. 1 (Innenstadt) in seiner Sitzung am

9. 12. 1985 als Satzung beschlossen. Nach Vorliegen dieses Satzungs-
beschlusses fiihrten jedoch neuere Oberlegungen dazu, daB insbeson-
dere im Obergangsbereich zur Bebauung der Grundstiicke am Delmegar-
ten und der Bebauung im sidlichen Bereich der ParkstraBe eine dif-
ferenziertere Abstufung erforderlich widre. Gleichzeitig sollte die
Bebauung im Bereich der Langen StraBe auf die Nachbarbebauung gst-
Tich der ParkstraBe abgestimmt werden. Diese stidtebaulichen An-
schluBbereiche machen einen besonders differenzierten Oberaana im
Bereich der vom Anderungsplan - Teilabschnitt 25 - erfaBten Grund-

stiicke erforderlich.

Die besondere Lage im Blickfeld des Rathausplatzes sowie die Bedeu-
tung der hier zu errichtenden Bauwerke als optische Abgrenzung die-
ses Platzes und gleichzeitig als Eingangstor zum Hstlichen Bereich
der Langen StraBe erfordern gleichzeitig ein MindestmaB an stidte-
baulicher Zielsetzung in bezug auf die GréBenordnunag der hier zu
errichtenden Bauk&rper.

Aus den vorstehend genannten Grinden war die Festsetzuna fiir den
nordlichen Teil der zur Langen StraBe hin gelegenen Grundstiicke in
Form einer GeschoBzahl nicht ausreichend. Fir diesen Bereich wurde
eine Mindesthdhe mit 11,5 m und eine hdchstzuldssige Gebiudehohe
mit 13,0 m festgelegt. Diese Hohe ist an der StraBenbearenzungs-
Tinie bzw. an der GeschoBgrenze (Umfassungslinie) einzuhalten. Be-
zugspunkt dieser Hohe ist der Grtlich festgestellte und als Hinweis
in den Bebauunasplan aufaenommene StraBenbereich (8,7 m iiber NM).
Die vorgesehene Festsetzung der Mindest- bzw. hochstzuldssiaen Ge-



bdudehOhe macht die Festsetzung einer GeschoBanzahl in dem vorge-

nannten Bereich iliberfliissig.

Zur besseren Gestaltungsmdglichkeit wurde voraesehen, daB oberhalb
der hdchstzuldssigen Gebiudehthe Gebiudeteile bzw. bauliche Anlagen
als Ausnahme zugelassen werden kidnnen, wénn diese mindestens um das
MaB hinter der Umfassunqs]1n1e zuriicktreten, um das sie diese Hghe
Uberschreiten. Diese Festsetzung soll insbesondere die Err1chtung
eines geneigten Daches ermdglichen.

Fir die sidlichen Baubereiche wurde statt der bisherjgen Dreigeschos-
sigkeit als Abstufuna eine Zweigeschossigkeit gewihlt. Neben den
einganas erwihnten Uberlequngen hat auch die Tatsache dazu beigetra-
gen, daB die Grundstiicke am Delmegarten etwa 1,0 m tiefer liegen

als die Grundstiicke an der Langen StraBe.

Im Rahmen der Verminderung der GeschoBzahl wurde gleichzeitig die
Grundfldchenzahl sowie die GeschoRfflidchenzahl von bisher 0,9 auf
0,8 und 2,2 auf 2,0 herabgesetzt. Diese Werte entsprechen etwa den
hier zuldssigen Baukdrpern. Die Durchfiihrung der als Ausnahme zu-
lTdssigen baulichen Anlagen oberhalb der hochstzuldssigen Geb3dude-
hohe soll auch dadurch ermdaglicht werden, daB fiir die Uberschrei-
tung der GeschoBfldchenzahl bis 2,5 eine Ausnahme im Bebauunasplan
zugelassen wurde. VYon dieser Au ..hme sol] jedoch nur Gebrauch ge-
macht werden kdnnen, wenn die stidtebauliche Losung des Gesamtob-
jektes fiir die Gestaltung des Rathausplatzes und der umgebenden Be-
bauung keine negativen Folgen aufzeigt. Hierdurch kann auch im Rah-
men einer eventuell kiinftiagen Umgestaltung des vorhandenen Baukdr-
pers stddtebaulich EinfluB genommen werden. Als Ausgleich fiir die
ausnahmsweise zuldssige Oberschreitung der GeschoBfldchenzahl bis
2,5 kdnnen die umfangreichen Freiflichen des gegeniiberliegenden
Rathausplatzes angesehen werden.

Die Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sind im Anderungsplan
durch Baulinien bzw. Bauarenzen festgelegt. Soweit sie teilweise mit
der StraBenbegrenzungslinie zusammenfallen, wurde iiberwiegend eine
Baulinie gewdhlt, um den einheitlichen Verlauf der geschlossenen
Bauweise zu gewdhrleisten. Soweit eine unterschiedliche Anzahl von
Vollaeschossen innerhalb der Bauflichen zuaelassen wird, werden



diese Bereiche durch eine GeschoBarenze voneinander abaeagrenzt.

Durch textliche Festsetzung ist vorgesehen, daB auf den nicht iber-
baren Fldchen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den straBen-
seitigen Baugrenzen Nebenanlagen nach § 14 (1) der Baunutzunagsver-
ordnung sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersich-
sischen Bauordnung (NBauO) nicht errichtet werden diirfen. Durch ,
diese Festsetzunag soll im Rahmen der Bauleitplanung auf den stidte-
baulichen Gesamteindruck des StraBenbildes EinfluB genommen werden
und der AnschluB an die Vorgdrten im Bereich der ParkstraBe aewdhr-

leistet sein. .

Soweit bestehende Gebidude oder Gebiudeteile auBerhalb der festge-
setzten ‘iberbaubaren Fldchen vorhanden sind, gilt die Festsetzuna

der Baugrenzen nur, wenn sie durch einen Neubau ersetzt oder Umbau-
ten durchgefiihrt werden, die einem Neubau gleichkommen. Sonstige
innere Umbauten sind als Ausnahme zuldssig. Diese Festsetzung gewdhr-
leistet den notwendigen Bestandsschutz.

Fir die Kerngebiete wurde festgesetzt, daR § 17 (3) Satz 2 BauNVO
als Ausnahme Anwendung finden soll. Hierdurch soll sichergestellt
werden, daB die im Kerngebiet vorhandenen oder noch zu errichtenden
Gebdude bei einer GeschoRBhdhe von mehr als 3,5 m insbesondere bei
notwendigen Anlagen der technischen Versorguna keine Einschrdnkuna
im Rahmen der hGchstzuldssiaen GeschoBzahl erfahren. Dies gilt ins-
besondere im Hinblick auf die festaesetzte Iweigeschossigkeit im

siidlichen Baubereich.

Alle vom Bebauungsplan erfaBten Verkehrsbereiche sind §rtlich vor-
handen und entsprechend den Festsetzungen ausgebaut. Die Ausweisun-
gen des Bebauungsplanes entsprechen diesbeziiglich einer Obernahme
der tatsdchlichen Gegebenheiten.

Im Bereich des Kerngebietes wird eine Teilfliche fiir Stellpldtze
zur Zeit in Anspruch aenommen. Zur Deckung des Bedarfs soll dieser
Bereich von jeglicher Bebauung freigehalten und fiir den bisherigen
Zweck auch in Zukunft vorgehalten werden. Durch entsprechende Fest-
setzung im Bebauungsplan ist dies sichergestellt.



!

Auf der Grundlage des § 9 (1) 25. BBauG wurde ein Baum als erhal-
tenswert festgesetzt, da er durch eine Neuanpflanzung nicht zu er-
setzen wdre. Dieser Baum bestimmt den Charakter der niheren Umge-
bung, daher besteht aus stddtebaulicher Sicht ein besonderes Inter-
esse an seiner Erhaltung. Die widerrechtliche Beseitiqung dieses
Baumes ist als Ordnungswidrigkeit -im Sinne-des § 156 (1) 3 a und-b
BBauG zu betrachten und kann mit einer GeldbuBe bis zu 20.000,-- DM
geahndet werden. Ferner wurde in den Bebauungsplan ein Hinweis auf-
genommen, daB mit der Festsetzung "zu erhaltende Biume" nicht alle
nach der bestehenden Satzung iiber den Schutz des Baumbestandes
(Baumschutzsatzung) der Stadt Delmenhorst zu schiitzenden Biume er-
faBt wurden. Auf § 3 dieser Baumschutzsatzung wurde besonders hin-
gewiesen. Die vorgenannten MaBnahmen dienen der Erhaltung von Natur

und Landschaft.

Das gesamte Planungsgebiet wird von der Schutzzone III A des Wasser-
schutzgebietes Delmenhorst-Wiekhorn erfaBt. Einzelheiten iiber die
Zuldssigkeit von Einrichtunaen und Anlagen sind der Verordnung vom
19. 8. 1975 zu entnehmen. Dieser Hinweis wurde als nachrichtliche
Ubernahme im Sinne des § 9 (6) BBauG in den Bebauungsplan aufgenom-

men.

Entsprechend den tatsdchlichen Gegebenheiten wurde gemiB § 9 (6)
BBauG der vorhandene Wasserlauf der Delme als nachrichtliche Uber-
nahme im Bebauungsplan dargestellt.

Die vom Anderungsplan erfaBten Baucgrundstiicke 1iegen ausschlieBlich
im Kernagebiet der Innenstadt. Hier sind Wohnunaen nicht allgemein
zuldssig. Ein Kinderspielplatzbedarf im Sinne des Niedersichsischen
Gesetzes iber Kinderspielplidtze liegt also nicht vor.

Von dem etwa 0,43 ha groBen Planungsgebiet sind ausgewiesen als:

1. Kerngebiete ca. 0,31 ha
2. Verkehrsflachen ca. 0,12 ha
ca. 0,43 ha



Kosten, die bei der Durchfiihrung der Planung fiir die Stadt Delmen-
horst zu erwarten wédren, sind nicht zu erkennen. Desaleichen sind
bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundesbau-
gesetzes nicht erkennbar. Sollten sie dennoch erforderlich werden,
so bildet der Anderunasplan - Teilabschnitt 25 A - zum Bebauungs-
plan Nr. 1 hierfir die Grundlage. Ein Sozialplan im Sinne -des § 13-a
BBauG wird durch die vorliegende Planung nicht ausgeldst.

Die Festsetzungen des bisherigen Bebauunagsplanes Nr. 1 (Innenstadt)
vom 13, 2, 1963 sowie die Festsetzungen des hierzu gehdrigen Ande-
rungsplanes - Teilabschnitt 25 - vom 9. 12. 1985 treten mit der

nach § 12 BBauG erfolgten Bekanntmachung des Anderungsplanes - Teil-
abschnitt 25 A - auBer Kraft.

Delmenhorst, den 25. September 1986
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