Begrindung

gum lnderungsplan Nr. 3 des Bebaunungsplanes Nr. 1 (Innenotadt)

fir das Gebiet swisghen Lange 5Str., Kirchatr., Kirghplats und Schulstrale
in Delmenhorst
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Vorbenerkung

Der rechtakriftige Bebauungsplaen Innenstadt wurde am 13, Februar 1963
vom Rat der Stadt Delmemhorst besohlossen und erlangte mit seiner Be-
kanntmachung am 6. Februar 1964 Rechtskraft.

£in wesentlicher Auagangspunkt fiir die im Bebauungsplan enthaltene
Verkehrsplanung der Innenstadt war die damalige Intscheldung der Deute
sohen Bundesbahn, den Bahnkirper is Bereich der Kreuzungen mit der
Hihlenstrafle und Stedinger Strale anch in Zukunft in der bisherigen
Hthenlage zu belassen. Der Bebauungsplan sah deshalb fiir diese beiden
Hauptverkehrsstrafen sum niirdlichen Stadtgebiet Unterfiihrungen unter
dem 3ahnklrper vor. Disse Planung wirkte sich wesentlich auf das gow
sante anschlieBende Stralemnets der inneren Stadt aus.

Nagchdem die Deutsche Bundeabahn ihre damalige Auffessung inswischen
gelindert und in Einvernchmen mit der 5Stadt Delmenhorst die Hbherlow

gung der Bahn begonnen hat, ergibt sich die Notwendigkeit, die Vere
kehrsplanung der Innenstadt su {berprifon und z. T. weltgehend su

kndern. Aber auch hinnichtlich der Ausnutsung der Grundetilicke Sn den
Gepchiftosentren der Stidte sowile hinsiohtlich der Unterbringung won
Wohnungen in diesen Gebieton haben sich die Auffaseungen in den letsten
Jahren grundlegend gewandelt. Die insviochen geiinderte Baunutsungavere
ordnung trigt dieser Tatsache Rechnung und 1Bt gegeniiber threr bisherie
gen Fassung eine erheblich hShere Ausputmung der Grundstiicke su, Darilbere
hinaus enthiilt sieo nunmehr such Featsetzungsmiglichkeiten, die demjenigen
Ausmutzungsvorteile bringen, der fir den ruhenden Verkehr unterhald der
Geliindeoberfliche oder in Vollgeschossen oberbald der Geliindecberfliehe
Parkfldchen schafft oder an auBerhalb des (rundsticks gelegenen Gemeine

sohaftastellplituen betedligt ist.
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In snbetracht dor inzwischen gewonnenen “rkeantnis, auch in den
Innenstidten wieder .ohnungen zuzulassen, wird es flir zweg i i
gehalten, hier fir die Zukunft eine gegoniiber dem bishoriien Teste
aetzungen hdhere Gesohoflzuhl festzusetzon. Selbstverstindlich ldst
diese Frage gleichzeitig die Hotwendigi:eit zur ichaffung susiitzlicher
rerkpliitze und Stellplatsfliichen fir Kraftfahrzeuge ause 28 ist dose
halb fir den Dereich des Bobuuungsplanes Innenstsdt erforderlich,
auch dle Frage der tffentlichen iarkplitse und Stellplitee suf den
UGrundatiicken 2u iberprifen und itandorte fiir sukiinftize fochgaragen
sowie evtle erfordeorliche Flichen fiir (iemeinschaftsstellplitsce ausgu-

welsen.

iufgrund der vorgenanntoen Gegebenheiten hat dor Hat der Stadt in
seiner Sitzung am 18e 10, 1966 beschlosasen, den Bebawungsplan Innone
atadt zu dnderne. In susfihruns; dieses inderungsbeschlusecs wurde fir
das Teilgebict swischen der Lange 3trafe, Kirchstrade, Kirchplats und
Sehulstrafle der 3. /nderungeplan zum Bebauungsplan §r. 1 aufgestellt,
dem der Rat der Stadt in der Sitzung am 10, 1le 19G9 zugestimmt hat.
Fir die iibrigen Teilgebiete der Innenstudt sollen weitere Anderungse

nline aufgestellt werden,

cleninbolt

a) Art und ol der baulichen Nutzung, 3auweise und Uberbaubare
Grundstiigksfliichen

Der Anderunssplan lire 3 welst dic in seinem Ueltun.sbercich gele=
genen Bzugebiote uls Herngebicte ause Die in diesen Gebieten alle
gemein bzwve. ausnaimeweice zuliissige Hutzung der Grundstiicke igt in
3 7 der Baunutzungsverordnung (JeuiVO) vom 26. 1l. 1968 featgelegt.

Die in Zukunft iUberbaubaren Fliichen des ’lanungsgebietes sind dqurch
taulinien und Baugrenzen ubgegrenzt und gestatten eine weit;ehende
berbauung der saugrundstickee. Zur irsielun;: der an den {trafien
vorgoeschricbenen Vollgeschodzahl und gur Vermeidung stiddtebaulicher
Hilatinde auf den hinteren urundastiiciksfliehon ist jedoch durch eine
sonderfestsetzung bestimmt, dal ab 12 m Sautiefe hinter den straien-
soeitigen Baulinien eine Lebauung nur dann gulidsnig ist, wenn an der

-3-



Strafie noch die hier feotgesetste VollgeschoBlsahl unter Eine
haltung der Geschol3flichensahl orreicht werden kann und wenn
eichergestellt iat, dal die allgemeinen Anforderungen an gesunde
wohn~ und Arbeitsverhiltnisse auf dem Grundatick nicht beeintriich-
tigt und die Bedilrfnisse des Verkehrs bafriedigt werden.

Die Vollgeschofimahl wurde fiur das Gebiet zwischem der Lange Str,
und oiner geplanten Farallelstrafe zmwischen KirchstralSe und Scohule
strade mit vier Vollgeschossen ausgeviesen, wobel diese Vollge~
acholgahl entlang den Hffentlichen Gtralflen als swingend und dahinter
‘als Hochstgrenze festgeaetst wurde. Im Zinzelfall soll jedoch eine
Ausnahme flir ein susiitzlioches 5. Vollgeschof mdglich sein, Flir die
Baugrundstiioke zwiaclien der vorgenannten rlanstraZe und der Delme
sind entlang der Kirchatrale und der Sohulstrafe drei Vollgeschosse
gvingend vorgeschrieben, iuf den dahinterliegenden Fliichen gilt die
gleiche Geschoflsahl als HYochstgrensze., Auf dem Fluretlok 364 4ist sue
sitglich eine eingeschossige Bausone featgesetst.

Fir alle Baugebiete im Flanungobereich gilt dies geschloesene Baue
veloe,

Die hlochstsullisaige Ausnutsbarkeit der Crundetlicke ist durch Grunde
und GeschoSflichenzahlen (GRZ bsw, GF2Z) festgesetzt. Diese Zahlen
geben an, wieviel qo Grundfliche brw, Gescholfliiche jo qa CGrund-
stlocksfliiche im Sinne des § 19 (3) BauNVO auf den Grundsticken eu-
liiseig sind. Die im Anderungsplen ausgeviesensn Ausnutsungssahlen
entsprechen den hichstsullissigen Werten der BaukVo,

Die nach § 21 a BauNVQ vorgesehenen Verglinstigungen in der Ausnutge
barkeit der Grundstiicke bei des Schaffung ven Stellpliitzen und
Garagen unter der CGeliindeoberfliche sowie in Vollgeschoassen obare
haldb der Gelindeoberfliiche haben durch entsprechonde Festsetsungen
fily die Baugebiete Beriickeichtigung gofunden.

Da im Gebiet zwisghen der Lange Strade und der Planstrale die feste
gesatete GFZ aber durch die vorhandene Bebauung teilweise bereita
erheblich Uberschritten wird und dariiberhinaus insbesondere bei den
Zokgrundatiicken die stiédtebaulich erwinschte VollgeaschoBszahl nur
erreioht werden kann, wenn hier eine Ubersohreitung der allgemein
sulidssigen GFZ gestattet wird, wurde flr diesen Bereich eime Ause
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nahmentglichiteit flir eine Uberaschreitung der GFZ bis sum vert

3.5 vorgoesehen. Von einer allpgemeinen Zulisesigkeit filr eine

hhere Ausmatsung wurde bewuflt abgesehen, da nur im Einzelfall
fontgestellt werden kann, ob die Voraussetzungen fiir eine Ubere
schreitung der GFZ ia Sinne des § 17 (8) (9) BauNVO gegeben eind.
fog diesem Grunde wurde die Ausnahmeregelung gewiihlt. Sie gibt
dartiberhinaus der Baugenchmigungsbehiizde die Mbglishkeit, mur die
im EZdngelfall unbedingt erpforderliche Uberschreltung suzulassen.
Die Ausnahme wird jedoch immer dann su versagen sein, wean durch
die Uberschreitung stidtebauliche HiRatinde mu ervarton sind.
wichtigsete Voraussetmung fiir die Gewilhrung déer Ausnahme ist dese
halb, dafl die Forderungen des § 17 (9). 2. BauNVO erfiillt sind.
Sonstige Bffentliche Belange stehen der Ubersochroitung der G¥7

in den o, a. stiidtebaulich gerechtfertigten deasonderen Ausnahme-
fillen niocht entgegen. Das gilt hinsichtlich der Schaffung der
notwendigen Fliohen flir den ruhenden Verkehr insbesondere, da
innerhaldb des Planungsgebietes die Zrichtung einer Hochgarage
vorgesehen ist, Diese ‘nlage wird in Verbindung ait einer weiteren
Stellplatsfliiche von einer Kaufhausgesellsohaft eratellt, die an
der lLange Strale im Bereich der bLisherigen Hausgrundstiicke Nr,

91 bis 95 ein Kaufheus errichten will., Entaprechend einer mit der
Stadt Delmonhorst getroffenen Vereinbarung steht der Parkraum innerw
hallh der Hochgarage der Allgeameinheit zur Verfiigung. Die ausnahras-
welse suliisaige Uberechreitung der allgemein festgesetsten GVZ ist
auch delhaldb unbedenklich, da flir die Bewohner dieses Teilgebiets
in nur 250 bis 300 m Entfernung das inneratidtische Erholungsgebiet
der Graftanlagen srroiochbar iat.

b) Gemeinbedarfsflichen

Innerhalb des Planungegebietes befindet sich an der Schulstrafie
eine Nebenatelle des Arbeitsamtes Oldenburg. Diese Grundstickeflikche
vurde, wie im bishorigen Bebauungsplan, such im Xnderungsplan ale
Geneinbedarfefliiche fiir Verwaltungogebiude anegewieson, !ntsprechend
der Ubrigen Bebauung in diesem Abschmnitt der SchulstrafBe wurde such
filr die Gemeinbedarfafliiche eine viergeschoseige Bauweise festge-
gotst,.



o). Yerkehr

Die heute vorhandenen Yffentlichen Verkehrafliichen wurden in unw
verinderter Form in den Knderungsplan {lbernommene. Iz Bereich der
KirchstraBe milasen jedoch flir einen spliteren verbesuerten Ausbau

dey Strafie noch einselne Teilflichen aus den angrensenden Grundstiicke
ervorben werden. Da diese Flichen 2. T. noch Uberbaut aind, ot dae
ait eine entsprecnende Ungestaltung der betroffenen Godbliude ver-

bunden,

¥ie bereits nach dem bisherigon Bebaunngsplan geplant, sieht auch

dor jetsige Anderungsplan als Fernziel die Hepnusnahme des Falore
verkshrs aus der Lange Strafle vore Durch e2ine Festastsung ist be-
stimmt, dal sur Lange Stralle koine neuen Jrundstiickeanschlliisse fir
den Fahrvorkehr vorgenomnen werden diirfen. Bis zur endgliltigen Heraus
nahme des Fahrverkehrs cus der lange Strafe diirfen Zufahrten jedoch
widerruflich gestattet werdan,

Als Voraussetzung flir die Herausnahme des Fahrverkehrs aus der

Lange Strafle mliesen hinter den Gesschiiftsgrundstiicken nene Irsatsge
fahrstralen vorgesehen werden. Im vorliegenden Planungsgeblet ist
deshalb auf den Geliinde der vorgenannten Kaufhausgesellschaft eine
Straflenanlage vorgesehen, die gleichgeitig als Zufuhrtsstrade sur
geplanten Hochgarage: dienen soll, Die Strafe wird von der Geselle
sohaft erstaellt und verdleibt in ihrem Eigentum, Sie steht aber
entsprechend einer Vereinbarung jederzeit dem Bffontlichen Verkehr
und insbesondere den iibrigen Anliegern als Veracrgungsstrafie sur
Verfiigung, Die rechtliche Sicheratellung erfolgte durch eatspreshen-
de Featastsung mur Belastung der Fliche mit Geh~ und Fahrrechten
zugunsten der Allgemeinheit und der angrenzenden (rundstiickeeigene
timer sowie sur Belastung mit Leitungsrechten sugunsten Yffentlicher
Leitungstriiger. Im Bereioh der Einmiindung der PlanstraBe in die
Kirohstrafe und in einem Teilhereich der geplanten Hoohgarage soll
eine teilweise Uberbauung der StrafSe oberhald 4,5 m HShe {liber der
StrabBenoberkante gestattet werden,

Die an der Planstrafie vorgesshene ilochgarage bietet nach ihrer
Zrrichtung Farkfliichen fiir ca, 200 Pkw, Sie trigt mit dieser Kapa-
pitit wesentlich sur Behebung der in diesem Gebiet bestehenden Farke
platanot bei und &8t danit insbosondere fir alle in diesem Gebiet
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ansglissigen Gesohlifte und sonstigen Einrichtungen von groller Bge
deutunge

d) Hachric he Ub Y i

pie nirdliche Begrensung des Planungugebietes wird durch 4ie Delme
gebildet. Dieser Waseserlauf unterliegt wasserrechtlichen Vorschrife
ten. &r wurde deshald nachrichtlich in den Anderunzaplan libernommen,
Eine Verbreiterung der Delme ist in diesem Abachnitt nicht vorge-
sehen. Nach der Satzung des fiir die Delme austiindigen Ochtumvere
bandeas bestehen flir 3 & breite Seitenstreifen neben den Vasser-
lliufen Bepflanzungs-~ und Baubegchriénkungen. Alle¢ Bauaptriige der
angrensenden Grundstiicke miissen deshalb dem Ochtumverband muge.
leitet worden, demit von dort ontsohieden werden hkann, obd in den
Tinselfiillen das nach dem Wasserrecht vorgesehene Bauverbot einge-
kalton werden mul. Der Bebauungsplen enthilt in der Legende einen
entsprechenden Hinweis,

o) Flichenangaben

Von dem on. 1,45 ha grofen lanungsgebiet wurden ausgewiesen als:

1. Kerngebiete (MX) oe 1,00 ha
2+ Gemeinbodarfsflichen " 0.0k @

3« Fliichen fUr Geseinschafte-
astellplitse u.Geneinschafts-

garagen " Ge22 ™
§, Uffeutliche Verkehraflichen " 0,15 "
5. Uffentliche Wassersiige Mo 0.0k ¥

Die im Planungsbereich ausgewiesenen §ffentlichen Verkehrsflichen
eind dereits heute als ausgebaute Verkehrsstralen vorhandsn. Soweit
kleinere Teilflichen dieser ausgebauten Strajen moch nicht im Eigen-
tum der Stadt sind, miiseen sie durch Ankauf erworben werden. In zwel
Fillen ragen in der Kirchstrafe noch Gebidudeteile in die sonat bereits
freigelegte und ausgedsute Strafienfliche hinein. Sobald der Verkehr
auch die Freilegung dieser Fillichen erfordert, miissen die im Vege
etehenden Gebindeteile entfernt wverdem, Weitere filr die Stadt kosten-
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verursachende FolgemafBnahmen sind nicht erkennbar.

Die aufgrund der Plansmsweisungen im Planungsgebiet fiir die Stadt
entstehanden Kosten sind im Verhiltnis su denm Jihrlichen Haushaltse
volumen der Stadt gering. Sine genaus Ermittlung dieser Kosten erw
tivrigt eich deshalb. Die notwendigen Betriige fir die noch bentigten
kleinen Teilflichen und fiir die Freilegung dieser Fllichen aind zunm
erforderlich werdenden Zeitpumkt den flir die Innemstndtumgestaltung
bereitgestellten Haushaltsmitteln zu entnehmen.

Bodenordnende Mafinahmen m Sinne des 4. Teiles des Bundesbaugesetmes
s8ind nicht erkenndbar. 50llten sie sich dennoch in Zinzelfillen fir
notwendig erwveisen, so kiinnen sie den Caegebanheiten enteprechend
getroffen werden,

Mit der Rechtskrafterlangung des inderungsplanes Nr. 3 gsum Bebauungs-
plan Nr. 1 treten die bisherigen Festaetzungen des Bebauungsplanes
"Innenstadt" im Geltungsbereioh des Anderungsplanes auller Kraft.

Delmenhorst, den 19. Dez. 1969

Tansen
Stadtbaurat



