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1. Planaufstellung/Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am
09.08.2017 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 .City-
Parkhaus" fir einen Bereich zwischen Am Stadtwall und Am Stadtgraben beschlos-
sen. Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung des Baurechts zum Zwecke der Er-
richtung einer Hochgarage.

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 handelt es sich um eine Ande-
rung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 — Innenstadt Delmenhorst — Ande-
rungsplan — Teilabschnitt 5 - vom 14.07.1972 (im Folgenden Bebauungsplan Nr. 1
TA 5). Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 dient der Anpassung des
bestehenden Baurechts. Das Bauleitplanverfahren wird auf der rechtlichen Grundlage
des § 13 Baugesetzbuch (BauGB) im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt (s. weite-
re Ausflihrungen Kapitel 11).

2. Planunterlage

Als Planunterlage liegt ein Auszug aus der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK)
der Behorde fiir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Cloppenburg
— Katasteramt Delmenhorst - im MaBstab 1:1000 vor, die den aktuellen Stand der
Grundstiickszuschnitte sowie aller fiir den Bebauungsplan relevanten baulichen Anla-
gen in der unmittelbaren Umgebung mit Stand vom 23.06.2017 ausweist. Auf dieser
amtlichen Planunterlage wird der Bebauungsplan gefertigt.

3. Lage und raumliche Begrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Stadtzentrum und umfasst den westlichen Teil der
StraBe Am Stadtwall sowie die sudlich anschlieBende Flache des fritheren City-
Parkhauses. Das Plangebiet umfasst eine Fldche von ca. 4.735 m2.

4, Bestehende Bebauungspldne/Anschlussplanungen

Flr den Planbereich besteht der Bebauungsplan Nr. 1 — Innenstadt Delmenhorst —
Anderungsplan — Teilabschnitt 5 - vom 14.07.1972 (im Folgenden Bebauungsplan Nr.
1 TA 5). Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 stand im direkten sachli-
chen, rdumlichen und zeitlichen Kontext mit vier zum damaligen Zeitpunkt durchge-
flihrten oder in Vorbereitung befindlichen weiteren Anderungsverfahren zu dem Ur-
sprungs-Bebauungsplan Nr. 1.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 war die ,Ausnutzbarkeit der Grundstiicke in der
Innenstadt zu erhéhen" und in diesem Zusammenhang ,zur Schaffung zusétzlicher
Parkpldtze und Stellplatzflachen fiir Kraftfahrzeuge [...] fiir den Bereich des Bebau-
ungsplanes Innenstadt [...] Standorte fiir zukiinftige Hochgaragen [...] auszuweisen".

Der Bebauungsplan Nr. 1 TA 5 setzt eine Gemeinschaftsgarage zugunsten der aus-
gewiesenen Kerngebiete in der Innenstadt fest. GemaR Begriindung zum Bebau-
ungsplan Nr. 1 TA 5 soll das Parkhaus dem stadtebaulichen Ziel der Steigerung der
Ausnutzbarkeit in der Innenstadt und der Verbesserung des Parkplatzangebotes in
der gesamten Innenstadt dienen. Der Bebauungsplan erméglichte die Umsetzung der
bereits zwischen der Stadt Delmenhorst und der damaligen Parkhausgesellschaft ge-



troffenen vertraglichen Vereinbarung zur Erstellung einer Hochgarage mit insgesamt
ca. 870 Parkplatzen, davon voraussichtlich mindestens 500 in einem ersten Bauab-
schnitt (gem. Ausfiihrung in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1 TA 5).

Der Bebauungsplan Nr. 1 TA 5 setzt weiterhin die geschlossene Bauweise, eine Ge-
schossflachenzahl von 3,0 bei zwingend drei Vollgeschossen fest. Der Grundzug des
Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 besteht somit darin, mit dem Baukérper der Hochgara-
ge den offenen Platzcharakter des Hans-Bockler-Platzes einzufassen (gem. Ausfiih-
rung in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1 TA 5).

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 wurde das City-Parkhaus mit 11
gestaffelt angeordneten Parkebenen errichtet. In der gréBten Hohenausdehnung
wurden fnf Vollgeschosse zzgl. dem offenen Parkdeck mit einer Gebdudehshe von
14,50 m ab Oberkante StraBe Am Stadtwall bzw. 16,50 m mit Aufbauten ab Ober-
kante Am Stadtgraben errichtet.

5. Erforderlichkeit und Planungsanlass

Das vorhandene Parkhaus sudlich der StraBe Am Stadtwall wurde abgerissen. An
gleicher Stelle soll zeitnah ein Parkhaus wiedererrichtet und von der Parkhaus Del-
menhorst GmbH als 6ffentliches Parkhaus betrieben werden. Der Standort Am
Stadtwall hat sich auch nach nochmaliger Priifung als vorrangig geeignet fiir ein in-
nerstadtisches Parkhaus bewiesen. Sowohl die verkehrliche Anbindung als auch die
Lage in Bezug auf die Innenstadt sind hier besser als an jedem alternativen neuen
Standort.

Mit Ratsbeschluss vom 25.10.2016 wurde dem Abbruch des City-Parkhauses sowie
der Neuerrichtung an gleicher Stelle zugestimmt.

Um ein stadtebaulich nachhaltiges, wirtschaftlich effizientes und in die Zukunft wir-
kendes Parkangebot zu schaffen, sollen breitere Parkplatze nach heutigem Standard
geschaffen werden. Zur Umsetzung dieser Anforderung soll auf eine Fldchenausdeh-
nung verzichtet und stattdessen ein hoheres Gebdude erméglicht werden. Die zur
Verfligung stehende Flache wird so optimal ausgenutzt und folgt dem in § 1 a BauGB
verankerten stadtebaulichen Ziel des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden.

Die Hochbauplanung zum Zeitpunkt der Bauleitplanung sieht ein dem Verlauf der
StraBe Am Stadtwall folgendes Gebdude mit drei baulich-optisch getrennten Gebau-
desegmenten vor. Die Fassade entlang der StraBe Am Stadtwall soll durch diese
Gliederung eine Aufwertung erfahren und die Zu- und Abfahrt deutlich erkennbar
sein. Auf insgesamt 14 gestaffelt angeordneten Parkebenen kdnnen demnach insge-
samt ca. 630 Stellplatze gebaut werden. Beabsichtigt ist, 200 Stellplatze fiir das Jo-
sef-Hospital Delmenhorst und ca. 150 - 160 Stellplatze wie bisher fiir weitere Dauer-
parker (Anwohner und Behdrdenmitarbeiter) vorzuhalten. Der Rest, ca. 270 -280
Stellplatze, sind als Kurzzeitparkpldtze fiir Besucher der Innenstadt vorgesehen.

Es sollen ausreichend Behindertenstellplétze und Stellplatze mit Lademéglichkeit fiir
Elektro-Kraftfahrzeuge geschaffen sowie bauliche Vorkehrungen zur spiteren Erwei-
terung des Bereiches mit Elektro-Ladestationen getroffen werden. Weiterhin werden
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Abstellfldachen fir ca. 150 Fahrrader und verschlieBbare Fahrradboxen insbesondere
fur E-Bikes und Pedelecs geschaffen.

Es ist erkennbar, dass das geplante Parkhaus liberwiegend, aber nicht vollsténdig
mit den Festsetzungen des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5
vom 14.07.1972 in Einklang steht. Zur Genehmigung ist das Baurecht teilweise ent-
sprechend anzupassen. Dazu ist die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes
erforderlich.

6. Sanierungsgebiet Innenstadt-Zentrum

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet Innenstadt-Zentrum. Allgemeines Sanie-
rungsziel fir das Sanierungsgebiet Innenstadt ist die Optimierung des Parkraumge-
bots fiir die Innenstadt. Sanierungsziel bei der Neuerrichtung des Parkhauses an
gleicher Stelle ist, dass die ErschlieBung auf kiirzestem Weg (ber die MarktstraBe
erfolgt.

7. Stadtebauliche Situation/Beschreibung Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 ,City-Parkhaus" befindet sich im
Stadtzentrum. Angrenzend befinden sich klassische innerstadtische Nutzungen in den
Kerngebieten nordlich des Plangebietes bis zur FuBgangerzone, Behdrden wie die
Stadtverwaltung im Sliden und die Polizei im Westen.

Das Plangebiet ist vollstédndig und sehr gut erschlossen. Es kann wie bisher {iber die
StraBe am Stadtwall erreicht werden. Ebenso ist eine neue Verkehrsfiihrung direkt
von der Markstrae mdglich.

Die Eignung der Flache fiir die Errichtung einer Hochgarage ist aufgrund der guten
Erreichbarkeit und der riickwartigen Lage zur FuBgangerzone nach wie vor gegeben.

8. Raumordnung/Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung

Bauleitplane sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen. Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (im Folgenden: LROP)
weist der Stadt Delmenhorst die Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen
Teilfunktionen zu (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 04, Satz 4). Die ober-
zentrale Teilfunktion umfasst die Versorgungsfunktion im Einzelhandel, den schuli-
schen Bildungsbereich und die Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge.

Der Erlduterung zum Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (und
gleichermaBen fortgefiihrt im LROP-VO von 2017) ist zu entnehmen, dass die ober-
zentralen Teilfunktionen ,gleichermaBen zur Stdrkung der Gesamtregion wie auch
zur Profilierung gegeniiber Bremen und zur interkommunalen Zentrenharmonisierung
beitragen sollen® und ,die oberzentralen Teilfunktionen der Stadt Delmenhorst die
Versorgungsfunktion im Einzelhandel, den schulischen Bildungsbereich sowie die Ein-
richtung der Gesundheitsvorsorge umfassen.*

Das geplante Vorhaben zur Wiedererrichtung des Parkhauses ist ein unverzichtbarer
Bestandteil der Funktionen des Einzelhandels und der Einrichtung der Gesundheits-



vorsorge. Der Stellplatzbedarf aus dem Einzelhandel in der innerstédtischen FuBgan-
gerzone und dem geplanten Krankenhaus wird zu einem groBen Anteil mit dem ge-
planten Parkhaus abgedeckt.

Der aufzustellende Bebauungsplan dient dazu, die besonderen raumordnerischen
Aufgaben der Versorgungsfunktion im Einzelhandel und der Einrichtungen der Ge-
sundheitsvorsorge zu erfiillen. Er entspricht somit den Grundsétzen und Zielen der
Raumordnung.

0. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt fiir
den Planbereich gemischte Bauflachen ,Parkhaus" sowie innerdrtliche Verkehrsfliche
dar. Aus dieser Darstellung lassen sich die Festsetzungen einer Fliche mit dem be-
sonderen Nutzungszweck Hochgarage und offentliche Verkehrsfliche entwickeln.
Eine Anderung des Flichennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

10. Beriicksichtigung sonstiger Fachplanungen

Innerhalb der Bauleitplanung sind die Ergebnisse vom Rat beschlossener Entwick-
lungsplanungen zu betrachten und ggf. zu berticksichtigen:

e Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Delmenhorst von 1998 stellt fiir die Fl3-
chen im Planbereich Siedlungsflachen dar. Es sind keine geschiitzten oder
schutzwiirdige Teile von Natur und Landschaft, keine Bereiche der Vielfalt, Ei-
genart und Schonheit und keine Bereiche fiir Arten und Lebensgemeinschaften
dargestelit. Der MaBnahmenplan ordnet dem Plangebiet allgemeine Anforderun-
gen an Siedlung, Industrie und Gewerbe zu.

e Am 28.02.2008 wurde das Einzelhandelskonzept vom Rat beschlossen mit Vor-
gaben fiur die Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen und stadtebaulichen
Planungen. Ein Hauptgrundsatz der Einzelhandelsentwicklung ist die Stérkung
der Hauptgeschdftslage in der Innenstadt. Auch die derzeit in Bearbeitung be-
findliche Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes beinhaltet dieses Entwick-
lungsziel.

e Im Jahr 2013 wurde durch den Rat der Stadt Delmenhorst das ,Integrierte
Stadtentwicklungskonzept™ beschlossen. Dieses Konzept dient als Orientierungs-
rahmen flr die strategische Stadtentwicklung

e Im Jahr 2014 wurde das ,Integrierte Klimaschutzkonzept" durch den Rat der
Stadt Delmenhorst beschlossen. Das Konzept dient als fachliche Grundlage fiir
alle notwendigen Klimaschutzaktivitdten in der Stadt Delmenhorst. Das Konzept
enthalt die MaBnahme ,K-27: Energieeffiziente Bauleitplanung".

e Im Jahr 2014 wurde der ,Verkehrsentwicklungsplan Delmenhorst" durch den Rat
der Stadt Delmenhorst beschlossen. Ziele der Verkehrsentwicklungsplanung sind
demnach insbesondere die leistungsféhige und verkehrssichere Abwicklung der
Verkehre, das Attraktiveren des StraBenraums und die Beriicksichtigung aller
Verkehrsarten.



e Im Jahr 2014 wurde die ,Ldrmaktionsplanung der Stadt Delmenhorst" durch den
Rat der Stadt Delmenhorst beschlossen. Empfohlen werden innerhalb der Lirm-
aktionsplanung unter anderem LarmminderungsmaBnahmen fiir den StraBenver-
kehr. AuBerdem werden MaBnahmen fiir die Schaffung einer immissionsglinsti-
gen Stadtentwicklung und eines Parkraummanagements vorgeschlagen.

Die vorgenannten Konzepte stellen fortan Entwicklungsplanungen gem. § 1 (6) Nr.
11 BauGB dar, die aufgrund der Selbstbindung der Gemeinde (durch Ratsbeschluss)
mit dem entsprechenden Gewicht in die Bauleitplanung einzustellen sind.

11. Priifung der Voraussetzungen des § 13 BauGB

GemaB § 1 (3) BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Eine stad-
tebaulich geordnete Entwicklung und Neunutzung der Flache ist ohne Bauleitplanung
nicht moglich.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 ,City-Parkhaus" ist es, das Baurecht fiir die
Wiedererrichtung des Parkhauses zu schaffen.

Der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 TA 5 setzt als Art der baulichen Nut-
zung eine Gemeinschaftsgarage fest. An der Art der Nutzung wird vom Grundsatz
her weiterhin festgehalten. Bei der festgesetzten, als 6ffentliches Parkhaus betriebe-
nen Hochgarage handelt es sich wie bisher um eine Einrichtung, die der Gemein-
schaft dient und damit um eine Gemeinbedarfseinrichtung. GemaB dem rechtskrafti-
gen Bebauungsplan Nr. 1 TA 5 kann das Grundstiick aufgrund der festgesetzten ge-
schlossenen Bauweise und liberbaubaren Flache vollstandig bebaut werden. Auch an
diesem Planungsinhalt wird vom Grundsatz her weiter festgehalten. Das Grundstiick
kann mit den getroffenen Festsetzungen nahezu vollstandig bebaut werden. Die An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 umfasst somit im Wesentlichen die zuléssi-
ge Gebaudehohe. Durch die stddtebauliche Planung werden keine neuen Belange
berlhrt. Es sind keine anderen oder weitergehenden stadtebaulichen Auswirkungen
gegentlber dem bestehenden Baurecht zu erwarten.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der Planung nicht
berlihrt. Die Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 als
vereinfachten Anderung nach § 13 BauGB sind somit gegeben.

12. Planungsziele/Planungsinhalt

Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 ist die Festsetzung einer Fliche zum
Zwecke der Errichtung einer Hochgarage. Die Hochgarage soll als &ffentliches Park-
haus betrieben werden.

12.1 Artder baulichen Nutzung

Der aktuell rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 1 TA 5 setzt als Art der baulichen Nut-
zung eine Gemeinschaftsgarage fest. Daran wird vom Grundsatz her weiterhin fest-
gehalten. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 setzt als Art der bauli-
chen Nutzung eine ,Flache zum Abstellen von Fahrzeugen und Fahrradern: Hochga-
rage" fest. Rechtsgrundlage ist § 9 (1) Nr. 9 BauGB (besonderer Nutzungszweck von



Flachen). Die Festsetzung einer Flache besonderen Nutzungszwecks bietet sich des-
halb an, weil es sich bei einer Hochgarage nicht um ,Baugebiet" im Sinne der §§ 2 —
10 Baunutzungsverordnung (BauNVO) oder um ein Sondergebiet gemaB § 11 BauN-
VO handelt. Es gibt keine Nutzung(en), die - wie fiir Baugebiete iiblich - den ,Ge-
bietscharakter" darstellen. Bei Flachen gemé&B § 9 (1) Nr. 9 BauGB ist die Nutzungs-
vielfalt deutlich kleiner und vor allem auch konkreter als in der Angebotsplanung ei-
nes Baugebietes. Vorliegend handelt es sich allein und abschlieBend um eine Fliche
zum Abstellen von Kraftfahrzeugen und Fahrradern.

Bei der Hochgarage handelt es sich um eine Gemeinbedarfseinrichtung. Sie dient der
Allgemeinheit in der Innenstadt, insbesondere den anséssigen Einzelhandelsbetrie-
ben, Anwohnern und Besuchern der FuBgdngerzone, den Beschéftigten und Besu-
chern des Josef-Hospitals Delmenhorst (JHD) und den Beschaftigten und Besuchern
der angrenzend und in fuBlaufiger Entfernung gelegenen Behdrden. Es wird der
Stellplatzbedarf aus dieser Nutzergruppe abgedeckt.

FuBgangerzonen sind grundsatzlich auf ein gemeinsames Parkangebot angewiesen,
da die Einzeleigentimer (iberwiegend nicht tber ausreichend groBe oder ausreichend
gut erreichbare Grundstiicksflachen verfiigen und der notwendige Stellplatzbedarf
dort nicht abgedeckt werden kann. Deutschlandweit sind éffentliche Parkhduser die
adaquate Moglichkeit, das notwendige Parkangebot zu schaffen und so FuBginger-
zonen zu ermoglichen. Nur die 6ffentliche Hand kann die Flachen bereitstellen und
damit die notwendigen Stellplatzeinrichtungen ermdglichen.

12.2 Ma#B der baulichen Nutzung

GemaB dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1 TA 5 konnte das Grundstiick bisher
aufgrund der festgesetzten geschlossenen Bauweise und (berbaubaren Fliche voll-
standig bebaut werden. Auch an diesem Planungsinhalt wird vom Grundsatz her wei-
ter festgehalten. Es wird eine Grundfldchenzahl von 1,0 festgesetzt.

12,3 Uberbaubare Grundstiicksflache/Baugrenzen

Die Uberbaubare Flache wird an drei Seiten durch Baugrenzen und an einer Seite
(Osten) durch eine Baulinie begrenzt. Die Baugrenzen reichen bis an die Plange-
bietsgrenzen und decken bis auf eine kieine Abweichung die gleiche Fliche ab, die
auch bisher auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 be-
baubar war. Die Abweichung der Uberbaubaren Fléche besteht an der &stlichen
Plangebietsgrenze: statt der geschlossenen Bauweise begrenzt hier eine Baulinie, auf
die gebaut werden muss, die (iberbaubare Flache. Der Verlauf der Baulinie weicht
nur geringfligig von der Plangebietsgrenze ab. Dies ist darin begriindet, dass der
Baukdrper in einem 90 Grad Winkel zur Baugrenze Am Stadtwall erstellt werden soll.

12.4 Zuldssigkeit von Anlagen nach § 12 und 14 BauNVO

Die aktuelle Planung zur Hochgarage sieht auf dem Dach Anlagen zur Nutzung sola-
rer Strahlungsenergie (Photovoltaikanlagen) vor. Diese bediirfen keiner ausdriickli-
chen Zulassigkeitsbestimmung. Sie sind als untergeordnete Nebenanlagen auf der
Grundlage von § 14 (3) BauNVO zuldssig, auch dann, wenn die erzeugte Energie
vollsténdig oder (berwiegend in das 6ffentliche Netz eingespeist wird und unabhén-



gig von dem Betreiber. Mit dem § 14 (3) BauNVO verzichtet der Gesetzgeber nun auf
die funktionelle, nicht jedoch auf die rdumlich-gegenstandliche Unterordnung.

In den Bebauungsplan wird rein klarstellend eine entsprechende textliche Festset-
zungen (TF 3) aufgenommen.

Die Zulassigkeit sonstiger Nebenanlagen richtet sich nach den rechtlichen Bestim-
mungen der BauNVO und wird im Bebauungsplan ebenfalls nicht eingeschrénkt oder
ausgeschlossen. Aufgrund der geplanten HochbaumaBnahme und der anlagenbezo-
genen Festsetzungen besteht hierzu aus stadtebaulicher Sicht kein Regelungsbedarf.

12.5 Gebaudehohe

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1 TA 5 waren zwingend drei Vollgeschosse
festgesetzt. Ein normales Gebdude mit drei Vollgeschossen kann einschlieBlich eines
Sockel- und Staffelgeschoss (Nicht-Vollgeschosse) ca. 15,0 bis 16,0 m Héhe errei-
chen. Bei einem Parkhaus sind es z.B. sechs versetzt angeordnete Parkebenen. Das
ehemalige Parkhaus verfiigte (iber 11 versetzt angeordnete Parkebenen. Die Gebiu-
dehohe betrug 14,50 m ab Oberkante StraBe Am Stadtwall bzw. 16,50 m ab Ober-
kante Boschungskante Westdelme. Die Fakten und Zahlen verdeutlichen, dass die
Festsetzung von zwingend drei Vollgeschossen sowie der Vollgeschossbegriff als sol-
ches fur die Genehmigungspraxis bei Gebauden mit einer abweichenden Geschossty-
pik (z.B. bei niedrigeren Gargengeschossen oder {iberhthten Geschosshthen wie bei
einem Hochregallager) in der Anwendung auslegungsbediirftig sind und fiir den Voll-
zug der getroffenen Festsetzung einer Gemeinschaftsgarage als Hochgarage unge-
eignet war.

Statt der Anzahl der Vollgeschosse wird in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
1 TA 5 eine maximal zuldssige Gebdudehthe (TF 4 — 6) festgesetzt. Die maximal
zulassige Gebaudehdhe wird auf 22,0 m begrenzt, was die Errichtung von 14 Park-
ebenen ermdglicht.

Ausnahmsweise kann die maximal zuldssige Gebdudehdhe durch anlagenbezogene
technische Aufbauten wie zum Beispiel Treppenhausschéchte, Liiftungsanlagen,
Fahrstuhischachte sowie durch Anlagen gem. § 14 (3) BauNVO (untergeordnete An-
lagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie) um 1,0 m Uberschritten werden (s. TF
6).

Die festgesetzte maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen bezieht sich auf den
festgesetzten Bezugspunkt (Oberkante fertig hergestellte Fahrbahnfliche Am Stadt-
wall).

Die maximal zuldssige Gebaudehthe steht im Einklang mit den Grenzabstandsrege-
lungen der Niedersachsischen Bauordnung. Insbesondere in Richtung Norden sind
die Schutzbedirfnisse der Wohnnutzung im Kerngebiet durch die Einhaltung eines
Abstandes von der Halfte der Gebaudehthe (2 H) gewahrt.

13. Immissionsschutz

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 »City-Parkhaus" wird das be-
stehende Baurecht im Wesentlichen hinsichtlich der zuldssigen Gebiudehéhe modifi-
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ziert. Etwaige immissionsschutzrechtliche Belange sind in die stadtebauliche Planung
und das Genehmigungsverfahren einzustellen.

Der Schutzanspruch der angrenzenden Nutzungen ist mit den jeweils rechtskraftigen
Bebauungsplanen festgelegt. In dem nérdlich angrenzenden Kerngebiet zwischen
Am Stadtwall und der FuBgangerzone ist ab dem 1. Obergeschoss Wohnnutzung
gem. § 7 (2) Nr. 7 BauNVO 1968 zuldssig, im Ostlichen angrenzenden Kerngebiet ist
Wohnnutzung ausgeschlossen. Des weiteren grenzen Gemeinbedarfsflachen mit den
Zweckbestimmungen Polizei und Stadtverwaltung an. Ein Allgemeines Wohngebiet
befindet sich in ca. 80 m Entfernung zur stidwestlichen Plangebietsgrenze.

Wesentlich ist die Betrachtung des Schutzanspruchs der Wohnnutzung im Kerngebiet
nordlich des Bebauungsplanbereiches. Er bestimmt sich zum einen aus der Festset-
zung als Kerngebiet im Bebauungsplan und zum anderen aus der Tatsache, dass das
Baurecht flr das damalige Parkhaus und die Wohnnutzung gleichzeitig geschaffen
wurde. Der Plangeber hat das Nebeneinander von Wohnnutzung und Parkhaus zur
Grundlage seiner planerischen Konzeption und Abwagungsentscheidung gemacht.
Die Wohnnutzung entstand also in Kenntnis des Parkhauses und etwaiger Beein-
trachtigungen durch diese Nutzung. In der Folge konnte die Wohnnutzung im Kern-
gebiet neben dem Parkhaus nicht den gleichen Schutzanspruch erheben wie eine
ganzlich ungestdrte Wohnnutzung. Gleichzeitig konnte das Parkhaus nur in Kenntnis
schiitzenswerter Wohnnutzung betrieben werden. In einer derartigen Gemengelage
gilt das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme. Die Anforderungen an den Schutz
der Wohnnutzung und die Auslibung der Parkhausnutzung missen jeweils von den
Maximalforderungen zuriicktreten und sich aufeinander zubewegen.

GemalB rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 1 TA 5 - fortgefiihrt durch die spatere
Uberplanung mit dem Bebauungsplan Nr. 1 TA 5 B - ist ein Parkhaus mit bis zu 870
Stellpldtzen zuldssig. Die anstehende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5
zielt auf ein Parkhaus mit ca. 630 Stellplatzen ab. Die Stellplatzanzahl sowie die Zu-
und Abfahrten sind gegeniiber dem bestehenden Baurecht geringer. Die Flache, auf
der Betriebslarm entsteht (Larm innerhalb des Parkhauses durch Parksuchverkehr
und Rangiervorgange), wird allerdings kleiner und das Gebaude hoher.

Die immissionsschutzrechtliche Betrachtung umfasst somit die Fragestellung der
Auswirkungen bei geringerer Stellplatzanzahl und geringerer Flache aber hoherer
Gebdudehdhe. Im Rahmen eines Immissionsschutzgutachten werden sowohl die
Fragestellungen der Bauleitplanung als auch des Genehmigungsverfahrens unter-
sucht und einer Lésung zugefiihrt. Gegen Larmauswirkungen aus dem Gebéaude kdn-
nen wirksame LarmminderungsmaBnahmen wie die Reduzierung des Offnungsanteils
der Fassaden und die Verwendung larmabsorbierender Decken- und Wandmateria-
lien/Verkleidungen eingesetzt werden.

Festsetzungen zum Immissionsschutz sind im Bebauungsplan nicht erforderlich. Da
es erkennbar bautechnische Losungen zur Ldrmminderung gibt, die bestehenden
Schutzanspriiche der Umgebung damit gewahrt werden kénnen und es sich um ein
stadtisches Vorhaben handelt, kann die abschlieBende immissionsschutzrechtliche
Begutachtung und entsprechende bautechnische Ausfilhrung dem gesicherten nach-
folgendem Verwaltungshandeln tberlassen werden.

EE
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14. Umweltbericht beim Verfahren nach § 13 BauGB

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 "City-Parkhaus” handelt es sich
um einen Bebauungsplan gemaB § 13 BauGB. GemaB § 13 (3) Satz 1 BauGB wird
von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen.

15. Eingriffsregelung

Eingriffe im Sinne des § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden durch die-
ses Bauleitplanverfahren nicht vorbereitet. Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind
durch den bestehenden Bebauungsplan Nr. 1 TA 5 zuldssig und haben bereits statt-
gefunden.

16. Belange von Natur und Landschaft

Das Schutzgut Natur ist im Plangebiet bereits stark beeintréachtigt. Das bestehende
Baurecht lieB eine vollsténdige Versiegelung zu, die mit der ersten Errichtung des
Parkhauses vollzogen wurde. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 er-
laubt gleichermaBen eine vollsténdige Versiegelung.

Bezlglich des Schutzgutes Boden ist festzustellen, dass die potenzielle Bodenfunkti-
on aufgrund der jahrzehntelangen baulichen Nutzung als eingeschrinkt bewertet
werden kann.

Die Grundwasserfunktionen kdnnen aufgrund der baulichen Nutzung nur als stark
eingeschrankt eingestuft werden.

Die Funktionen Klima/Luft sind ebenfalls als eingeschrankt zu beurteilen.

Das Landschaftsbild ist durch die bisherige Bebauung im Plangebiet selbst und der
Bebauung in der Umgebung bereits stark beeintréchtigt.

Insgesamt weist das Plangebiet keine schiitzenswerten Funktionen auf.

17. Wasserlauf Westdelme

Stdlich und westlich entlang der Plangebietsgrenze verlduft die Westdelme. Dabei
handelt es sich um ein Gewasser II. Ordnung. Der Wasserlauf ist in dem rechtskréf-
tigen Bebauungsplan Nr. 1 TA 5 Bestandteil einer festgesetzten 6ffentlichen Griinfla-
che und nicht als Wasserflache festgesetzt. Ein Gewasserrandstreifen gemaB § 58
Niedersdchsisches Wassergesetz (NWG) in Verbindung mit § 38 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) ist ebenfalls nicht in dem Bebauungsplan enthalten.

Der Wasserlauf wird durch die anstehende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
TA 5 nicht Uberplant. Es bleibt bei der Festsetzung einer 6ffentlichen Griinfliche. Der
vom Gewasserverband geforderte Mindestabstand von 5,0 m war auf der Nordseite
des Gewadssers bisher nicht gegeben. Aufgrund der Entscheidung zur Wiederrichtung
des Parkhauses an gleicher Stelle wird dies auch zukinftig nicht erreicht. Die Aufrei-
nigung des Gewassers erfolgt wie bisher durch den stdlich und westlich des Wasser-
laufs bestehenden Freiraum, bestehende aus Griinflache, FuBgangerwege und Stra-
Benflachen. Die Unterhaltungsarbeit ist wie bisher zwar erschwert und mit héherem
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Aufwand verbunden aber sachgerecht durchfiihrbar. Durch die nahezu vollstandige
Entfernung des Baumbestandes — Ausnahme sind einige Baume im Kurvenbereich
der Westdelme — bestehen ausreichend Méglichkeiten, den Uferrandbereich so zu
gestalten, dass die Gewdsserunterhaltung zukiinftig besser berlicksichtigt werden
kann.

18. Belange des Verkehrs/Verkehrliche ErschlieBung/OPNV
Das Plangebiet ist durch die StraBe Am Stadtwall vollsténdig erschlossen.

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 ,City-Parkhaus" ist ein 15,0 m
breiter Anteil der StraBenverkehrsflache ,,Am Stadtwall* enthalten. Ein weiterer Anteil
von 2,5 m ist und bleibt im vorherigen Bebauungsplan Nr. 1 TA 5 bestehen, so dass
sich eine Gesamtbreite der Verkehrsflache von 17,5 m ergibt.

Die festgesetzte Hochgarage zum Abstellen von Kraftfahrzeugen und Fahrradern
entspricht der bisherigen Nutzung gemaB Bebauungsplan Nr. 1 TA 5 und die Nut-
zungsintensitat bleibt unverdndert. Die Breite der festgesetzten Verkehrsflache, der
Ausbaustandard und der Zustand sind geeignet, alle dortigen Verkehre — Individual-
verkehr, Anlieferverkehre und 6ffentlichen Personennahverkehr — aufzunehmen.

Verkehrsregelende MaBnahmen, z. B. zur Umsetzung des Sanierungsziels der kurzen
Anbindung des Parkhauses an die MarkstraBe, sind nicht Bestandteil der Bebauungs-
planfestsetzungen und im spéateren Vollzug durch die Verkehrsbehorde durchzufiih-
ren.

19. Ver- und Entsorgung

19.1 Wasserversorgung
Das Plangebiet ist an die vorhandene Wasserversorgung angeschlossen.

19.2 Energieversorgung (Gas, Strom, Telekommunikation)
Das Plangebiet wird durch das vorhandene Netz mit Energie versorgt.
Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsleitungen.

19.3 Entwasserung

Das im Plangebiet anfallende Oberflachen- und Schmutzwasser wird (ber das vor-
handene Kanalnetz abgefiihrt. Die Schmutzwasserentsorgung ist sichergestellt.

19.4 Abfallentsorgung
Das Plangebiet ist von der Abfallentsorgung erfasst.

20. Altlasten
Altlasten sind im Plangebiet nicht vorhanden.

21. Kampfmittel und Bombenblindgdnger
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Seitens des Bautrdgers und Betreibers des bisherigen und zukiinftigen Parkhauses —
die Stadtwerke Delmenhorst/Parkhaus Delmenhorst GmbH - wurde das Landesamt
fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirekti-
on Hameln — Hannover im Jahr 2016 um Auswertung der Luftbilder im Hinblick auf
Bombardierungen gebeten. Gegenstand der Anfrage war das Grundstiick des zukiinf-
tigen Parkhauses.

Mit Schreiben vom 23.12.2016 teilt das LGLN mit, dass nach Auswertung der Luftbil-
der keine Bombardierungen innerhalb des untersuchten Bereichs festzustellen sind.
Klarstellend wurde mitgeteilt, dass der Bereich teilweise wegen Strauchbewuchs und
Schattenwurf der Béume bzw. Gebdude schlecht einsehbar ist und Einschlage der in
Delmenhorst berwiegend gefallenen 30 Ibs Phosphorbomben auf Luftbildern nicht
erkennbar sind. Fir die StraBe Am Stadtwall erfolgte keine Auswertung. Da es sich
um eine endausgebaute StraBe handelt und durch den Bebauungsplan keine Veran-
derung eintritt, ist eine Untersuchung in diesem Bereich entbehrlich.

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel wie Granaten, Panzerfauste, Minen etc.
gefunden werden, ist umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN — Regionaldirektion Hameln —
Hannover — zu informieren.

22. Belange der Denkmalpflege

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kon-
nen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammiungen, Schlacken sowie auffalli-
ge Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Fun-
de) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmal-
schutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der Unteren Denkmalschutzbe-
horde unverziiglich gemeldet werden. Ein entsprechender Hinweis wird im Bebau-
ungsplan gemadB § 9 (6) BauGB nachrichtlich tibernommen.

23. Abwaidgung

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
geniber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohi
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen
dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den all-
gemeinen Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen muss eine Vielzahl von Belangen beriicksichtigt
werden. Fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 sind vorrangig die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, die Belange der Wirtschaft und die
Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen. Auch die Ergebnisse des von der
Gemeinde beschlossenen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes vom 28.02.2008 so-
wie die in der Beschlussfassung befindliche Fortschreibung sind von Relevanz.
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Die Ermittlung der abwdgungsrelevanten Sachverhalte und die Einstellung in den
Abwadgungsprozess erfolgt durch die stadtebauliche Analyse und Sachverhaltsermitt-
lungen der planaufstellenden Gemeinde sowie durch die Beteiligung der Offentlich-
keit und der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange. Die privaten und
offentlichen Belange sind gemaB § 1 (7) BauGB gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwadgen. Die abschlieBenden Abwagungsentscheidungen trifft der Rat am
Ende des Verfahrens.

Die Grundsatzentscheidung zu der Art der Nutzung (Hochgarage) und Umfang (bis
zu 870 Stellplatze) hat der Rat bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
1 TA 5 vom 14.07.1972 sowie durch den Beschluss vom 25.10.2016 zum Abbruch
des City-Parkhauses und der Errichtung eines neuen Parkhauses an gleicher Stelle
bereits getroffen.

Im Bebauungsplan sind die Belange des Gewassers und Hochwasserschutzes mit der
Forderung auf mehr Freiraum als bisher mit den Interessen der Allgemeinheit auf
groBtmogliche bauliche Ausnutzung in die Abwdagung einzustellen. Das geplante
Parkhaus sieht nahezu die gleiche Stellplatzanzahl wie bisher vor. Um dieses Ziel mit
den heutigen Stellplatzbreiten, Sicherheits-, verkehrlichen und anderen Anforderun-
gen erreichen zu kénnen, wurde auf eine gréBere Flachenausdehnung in Richtung
Osten genauso verzichtet wie auf eine Reduzierung der liberbaubaren Fliche nérd-
lich der Westdelme und stattdessen eine gréBere Gebdudehdhe von 22,0 m ermég-
licht. Die Forderung auf Schaffung eines gréBeren Unterhaltungsbereiches als bisher
und mehr Freiraum fiir die Westdelme kénnen keine Beriicksichtigung finden. Der
Belang der Schaffung von dringend notwendigem Parkraum wird hoher gewichtet
und ist gegeniber der Schaffung optimaler Freirdume zur Gewasserreinigung vor-
rangig. Der Belang der Gewdsserunterhaltung ist hinreichend berlicksichtigt. Der
westlich/stdlich verlaufende Uferrandstreifen des in Rede stehenden Abschnitts der
Westdelme ist vollsténdig unbebaut. Der Baumbestand ist mit Ausnahme von einigen
Baumen in der westlichen Kurve des Gewassers vollstandig entfernt. Es bestehen
somit Mdglichkeiten in gemeinsamer Abstimmung zwischen Stadt, Wasserbehorde
und Ochtumverband diesen Bereich zukiinftig so zu gestalten, dass der Unterhal-
tungszweck gréBere Berlicksichtigung finden kann.

Das Erfordernis zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5
ergibt sich zum einen aus der Beschlusslage, dass das friihere Parkhaus aufgrund
seines Zustandes abgerissen und neu errichtet werden soll sowie zum anderen aus
beschlossenen Entwicklungsplanungen fiir die Innenstadt wie das Einzelhandelskon-
zept und die stadtebaulichen Ziele des Sanierungsgebietes Innenstadt. Die Inhalte
beschlossener Entwicklungsplanungen sind in die konkrete Bauleitplanung einzustel-
len und zu berticksichtigen. Die Ausweisung einer Flache fiir eine Hochgarage ent-
spricht den Zielen der Entwicklungsplanungen. Die Gr6Be des zuldssigen Bauvorha-
bens ergibt sich aus der konkreten stddtebaulichen Situation am Standort. Die ver-
flgbare Flache, die Randbedingen wie Gewasser und Baumbestand und die angren-
zende Bebauung bestimmten das zuldssige MaB der baulichen Nutzung und die stid-
tebaulich vertragliche Hohe. Daraus wurden die Bebauungsplanfestsetzungen entwi-
ckelt und begriindet. Es wird gegeniiber dem bisherigen Parkhaus eine um 5,5 m
hohere Gebaudehdhe zugelassen und somit die verfiigbare Flache héher ausgenutzt.
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Die Belange des Immissionsschutzes rsp. die Einhaltung angrenzender schiitzenswer-
ter Nutzungen wurden durch die Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens
nachweislich beriicksichtigt.

Weiterhin war der Belang des Klimaschutzes, dass ein Parkhaus nicht zu einer signi-
fikanten Reduzierung der verkehrsbedingten Treibhausgasemissionen fiihrt und statt
der Reduzierung der Pkw-Nutzung diese langfristig stabilisiert wird, in die Abwégung
einzustellen. Aufgabe der Bauleitplanung ist es, beschlossene Entwicklungsziele zu
berlicksichtigten. Sie haben in der Abwagung ein hohes Gewicht. Allerdings ist es
realitdtsfern und nicht erreichbar, dass jeder Bauleitplan alle beschlossenen Ziele
vollsténdig umsetzt. Innerhalb der Abwagung ist von Fall zu Fall zu entscheiden,
welchem beschlossenen Ziel mehr und welchem weniger Gewicht beigemessen wird.
Fur die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 5 standen die Ziele der kurzfristigen
Starkung der Innenstadt, die Umsetzung der Ziele des Einzelhandelskonzeptes und
der Sanierungsziele im Mittelpunkt. Ein ausreichendes Parkangebot ist aus jetziger
Sicht kurz-, mittel- und langerfristig erforderlich.

24, Stadtebauliche Daten

PlangebietsgroBe ca. 4.735 m2
Flache fur Hochgarage ca. 3.209 m2
Offentliche Verkehrsflache ca. 1.526 m2

25. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss Verwaltungsausschuss 09.08.2017
Offentliche Auslegung 23.08. — 25.09.2017
Satzungsbeschluss 22.11.2017
Erneuter Anderungsbeschluss 12.02.2020
Erneuter Satzungsbeschluss 19.02.2020

(mit rickwirkender Inkraftsetzung zum 20.12.2017 geméB § 214 (4) BauGB)

26. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S.
2414), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. I S 2193) geéndert
worden ist.Die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) gedndert worden ist. Niederséichsische Bau-
ordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.04.2012
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