Neufassung der

Begrindungag

zum Bebauungsplan Nr. 1 (Innenstadt),
Anderungsplan - Teilabschnitt 13 -

mit Anderungen in einem Teilgebiet im Bereich zwischen CramerstraBe,
Lange StraBe, ParkstraBe, Scheunebergkanal und MoltkestraBe in
Delmenhorst

I. AnlaB und Ziele der Plandnderung

Flir den Geltungsberéibh des Anderungsplanes - Teilabschnitt 13 -
gelten zur Zeit die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 1 (Innenstadt) vom 13. .2. 1963. Die derzeitige
Fassung des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 1 weist hier als
Baugebietsart iliberwiegend Kerngebiete aus. Lediglich kleinere
Teilfldchen sind als Mischgebiete bzw. allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. Die vom Anderungsplan erfaBten Grundstiicke sind seit
alters her bebaut. Entlang der Langen StraBe und im ndrdlichen
Bereich der CramerstraBie setzt der rechtskrdftige Bebauungsplan
Nr. 1 drei Vollgeschosse zwingend fest, wobei durch Ausnahmerege-
lung weitere Vollgeschosse zuldssig sein sollen. Fiir die librigen
Baugebiete gelten zwei Vollgeschosse zwingend. Im Kerngebiet
sowie im Mischagebiet gilt die geschlnssene Bauweise, fir das all-
gemeine Wohngebiet gilt die offene BRauweise (siehe Anlage 1).
Sonstige rechtsverbindliche Bauleitplane liegen nicht vor bzw.

sind hier nicht bekannt.

Die an der Langen StraBe vorhandene Bebauung hat Uberwiegend drei
bis vier Vollgeschosse. Die Bebauung an der Westseite der Cramer-
straBe und im Bereich der ParkstraBe besteht lberwiegend aus

zwei- bis dreigeschossigen Gebiuden.

Die Grundstiicke an der Langen StraBe und der CramerstraBe werden
im Erdgeschof ausschlieBlich geschiftlich genutzt. In den riick-
seitigen Grundstiicksbereichen sind zu einem groBen Teil ein~ bis
dreigeschossige Nebengebiude bzw. Anbauten vorhanden,



Die bereits zu Beginn der sechziger Jahre getroffenen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 1 entsprechen aufgrund der Entwicklung
der Stadt als Mittelzentrum mit heute {iber 75.000 Einwohnern und
standig wachsender Bevélkerungszahl im vorliegenden Fall nicht
mehr der Bedeutung, die diesem innerst&dtischen Geschdf tsbereich
zukommt, Die Lange StraBe ist in diesem Abschnitt Bestandteil

des Hauptgeschdftszentrums der Stadt. Der anschlieBende Teil der
CramerstraBe hat sich im Laufe der letzten Jahrzehnte durch die
Ansiedlung weiterer zahlreicher Einzelhandelsbetriebe gleichfalls

zu einer GeschaftsstraBe entwickelt.

Mit Einflihrung der FuBgangerzone im westlichen Bereich der Langen
StraBe und der hierdu}ch bedingten Anderung der Verkehrsfiihrung
wurde fir den Zulieferverkehr die Anlegung der bereits im rechts-
krdftigen Bebauungsplan Nr. 1 ausgewiesenen LadestraBe erforder-
lich. Der bereits durchgefiihrte Ausbau wurde gegeniiber den Fest~
setzungen des rechtskrdftigen Bebauungsplanes Nr. 1 nicht uner-
heblich nach Siden zurilickgenommen. Hierdurch verblieb bei den
einzelnen Geschdftsgrundstiicken des Kerngebietes zwischen der
Langen StraBe und der neu hergestellten PlanstraBe eine vergrdBerte

Uberbaubare Flache.

Fir die Stadt Delmenhorst besteht die Verpflichtung, bestehende
Bebauungspl&ne, die von der baulichen oder verkehrlichen Entwick-
lung Uberhclt wurden, dem ..euen Planungsstand afizupdssen, um so
der Entwicklung der Stadt auf verkehrlichem, baulichem und wirt-
schaftlichem Gebiet Rechnung zu tragen und die kiinftige stidte-
bauliche Entwicklung durch planerische MaBnahmen sinnvoll lenken
zu kdnnen. Die vorgenannte Entwicklung der Stadt Delmenhorst ins-
gesamt und insbesondere auch in der Innen;Eadt gibt AnlaB, den
vor nunmehr fast 20 Jahren konzipierten Bebauungsplan Innenstadt
diesbezliglich zu iiberdenken. In diesem Zusammenhang ist die Auf-
stockung des bisher als Mischgebiet ausgewiesenen Bereiches der

Cramerstrafe in ein Kerngebiet dringend geboten.

Durch die Verlegung der Verkehrsflichen der StraBe Am Vorwerk
(LadestraBe) und die hieraus resultierende Veranderung der Bau-
grundstiicke wird aufgrund der neuen stddtebaulichen Situation

eine neue Plankonzeption erforderlich.
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Dariliber hinaus soll durch Zulassung von bis zu drei Vollgeschos-
sen in dem bisher nur eingeschossig bebaubaren Bereich der riick-
seitigen Teile der Grundstiicke an der Langen StraBe der stidte-
baulichen Bedeufung dieses Gebietes Rechnung getragen werden,
Hinzu kommt, daB die Ausnutzungswerte des rechtskridftigen Bebau-
ungsplanes Innenstadt im Widerspruch zur bisherigen Entwicklung

dieses Teilgebietes des Stadtzentrums stehen.

Die Stadt Delmenhorst weist keinen im mittelalterlichen Baustil
gewachsenen Stadtkern auf, sondern stellt bis Ende des letzten
Jahrhunderts ein verhd@ltnism&Big kleines Ackerbiirgerst&dtchen
ohne historischen Bagbestand dar. Die Bauweise war {iberwiegend
das einfache, eingeschossige Haus ohne besonderen einheitlichen
Baustil, von dem im Kern der Stadt nur noch einzelne Hiuser -
vielfach bereits in modernisierter, umgebauter Form - vorhanden

sind.

Erst mit dem Bau der Eisenbahnlinie Bremen-Delmenhorst-0Oldenburg
und der damit einsetzenden Industrialisierung im letzten Vier-
tel des vergangenen Jahrhunderts nahm die Stadt in ungewshnlich
kurzer Zeit ihre Entwicklung zu einer bedeutenden Industriestadt
mit heute {ber 75.000 Einwohnern. 1871 wurden in Delmenhorst nur
etwa 4.000 Einwohner gez&dhlt. Im Jahre 1900 waren es bereits
16.600, 1914 schon ca. 24.500 und im Jahre 1939 etwa 38.400 Ein-

wohner,

Entsprechend dieser starken BevGlkerungszunahme vollzog sich
auch die bauliche Entwicklung - insbesondere in der Innenstadt -
durch Umbau vorhandener Gebiude oder durgE Neubauten in Richtung
auf eine mehrgeschossige Bauweise, bei der nur wenige Einzelge-
bdude in ihrer Ursprungsform erhalten blieben.

Das Baurecht trug bereits 1928 dieser Entwicklung zum Beispiel
durch Erkl&rung der Innenstadt mit der Langen StraBe und der
CramerstraBe zum gemischten (Geschifts-) Viertel Rechnung. Nach
der damaligen Satzung {iber den Baustufenplan wurden in der Lan-
gen StraBe drei Vollgeschosse mit zusitzlichem Dachgeschof8 und
einer TraufenhBhe von 12,0 m und in der CramerstraBe zwel Voll-

geschosse mit zus&tzlichem DachgeschoBS und einer Traufenhdhe



von 9,0 m zugelassen. In beiden Bereichen galt bereits damals
die geschlossene Bauweise. Diese Bestimmungen wurden erst durch
den rechtskr&ftigen Bebauungsplan Nr. 1 (Innenstadt) mit dessen
Inkrafttreten im Jahre 1964 abgelést.

Unter Beibehaltung der geschlossenen Bauweise wurden die zulis-
sigen VollgeschoBzahlen zwingend vorgeschrieben. In einem Teil-
bereich der CramerstraBe wurden - wie bereits an der Langen
StraBe -~ drei Vollgeschosse vorgeschrieben., Anstelle der bisher
zuldssigen Dachgeschosse wurden in beiden Bereichen ein zusitz-
liches VollgeschoB als Ausnahme zugelassen. Diese Festsetzungen
hat auch der vorliegende Anderungsplan - Teilabschnitt 13 -~ zum
Inhalt, \

Da ein historisch gewachsenes Stadtbild hier nicht feststellbar
ist und hier vielmehr ein Nebeneinander unterschiedlich hoher
Gebdude ohne einheitlichen Baustil und ohne erkennbaren Baudenk-
malcharakter vorhanden ist, ist es nicht gerechtfertigt, den
Empfehlungen, die das Institut fiir Denkmalpflege im Rahmen der
8ffentlichen Auslegung vorgetragen hat, im vorliegenden Fall zu
folgen. Auch die Sicherung der vorhandenen, Uberwiegend unter

1,0 m breiten Bauwiche kann nicht Festsetzungsmerkmal eines zeit-
gerechten Bebauungsplanes sein. Derartige Bauwiche, in denen

zum Teil noch Fensterdffnungen vorhanden sind, werden in Sanie-
rungsgebieten als stddtebauliche MiBstinde bewertec. Sie kdnnen
unmdglich durch neuzeitliche Bauleitpldne auf Dauer festgeschrie-
ben werden und widersprechen auBerdem dem geltenden Baurecht,

Sollten bei einer sp3teren Bewertung einzelne Bauwerke aufgrund
des Denkmalschutzgesetzes zu Baudenkmalen_;rklért werden, kdnnen
eventuell bestehende Bauwiche unabhéngig von den Ausweisungen
des Bebauungsplanes durch Unterschutzstellung nach dem Denkmal-
schutzgesetz weiterhin gesichert werden, wenn dieses aus Sicht
des Denkmalschutzes erforderlich wird und andere gewichtige Be-
lange dem nicht entgegenstehen.

Aber auch aufgrund der bestehenden Rechtsverhdltnisse aus dem
gliltigen Bebauungsplan Innenstadt und seinem Rechtsvorldufer k&n-

nen die Vorschldge des Instituts fiir Denkmalpflege nicht beriick-



sichtigt werden. Das Bundesbaugesetz sieht bei Anderung oder Auf-
hebung einer bisher zuldssigen Nutzung eines Grundstiicks bei
nicht nur unwesentlichen Wertminderungen des Grundstiicks Ent-
sch8digungen fiir die Betroffenen vor. Die vom Institut vorge-
schlagenen Knderungen sind aber so weitgehend, daB davon ausge-
gangen werden muB, daB8 bei einer Berlicksichtigung Entschddigungs-~
anspriiche groBen Umfangs ausgeldst werden, Diese Entschddigungs-~
leistungen stehen aber in keinem vertretbaren Verhidltnis zu dem
mit dem Vorschlag erzielten Erfolg. Die Stadt Delmenhorst kann
deshalb als Planungstriger die sich mit groBer Wahrscheinlichkeit
bei der Berlicksichtigung der Vorschlédge ergebenden Entschadigungs-

verpflichtungen nicht bernehmen,

Aus heutiger Sicht besteht ein erhebliches Interesse daran, zur
Belebung der Innenstadt in den Obergeschossen der Gebiude Fl&ichen
fUr Wohnungen bereitzustellen. Es hat sich gezeigt, daB gerade

bei jlngeren, aber auch bei Zlteren Blirgern der Wunsch besteht,
eine Wohnung in der Innenstadt zu beziehen, Die aus stidtebau-
licher Sicht wiinschenswerte weitere Verdichtung zur Innenstadt
gehSrender Baubereiche steht mit den Festsetzungen des bisheri-
gen rechtskridftigen Bebauungsplanes Nr. 1 in diesem Teilabschnitt
nicht im Einklang. Zur Durchfiihrung dieses st#dtebaulichen Zieles
ist die Knderung des Bebauungsplanes gleichfalls dringend geboten,

Grundsdtzliches Ziel der Fianung ist es dariiber hinaus, Art und
Mafl der baulichen Nutzung fir alle vom Knderungsplan erfaBten
Grundstilicke und Grundstiicksteile verbindlich festzusetzen und

die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Fl&chen auszuweisen, um
hierdurch die kiinftige Bebauung und Nutzung im Sinne einer geord-

neten stddtebaulichen Entwicklung zu lenken.

Die Verwirklichung der vorgenannten Ziele und Zwecke der Planung
machen die Knderung des Bebauungsplanes Nr. 1 in dem vorgenann-
ten Teilabschnitt 13 erforderlich.



II. Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 15, 9, 1977
sieht im § 1 vor, die fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung zu gliedern. Entspre-~
chend dieser Bestimmung wurden unter Beriicksichtigung der vor-
handenen Bebauung und Nutzung die vom Geltungsbereich des Ande-
rungsplanes erfaBten Baugrundstiicke an der Langen StraBe und der
CramerstraBe als Kerngebiete mit der Einschrinkung festgesetzt,
daB hier Anlagen nach § 7 (2) 5 der BauNVO nicht zuldssig sein
sollen, Das bedeutet, daB Tankstellen im Zusammenhang mit Park-
hdusern und GroBgaragen nicht errichtet werden diirfen. Gleich-
zeitig wurde durch textliche Festsetzung die Ausnahme nach § 7
(3) 1 BauNVO als Bestandteil des Anderungsplanes ausgeschlossen.
Somit k&énnen auch Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5
fallen, nicht errichtet werden. Durch diese stidtebauliche MaB-
nahme soll zus&dtzlicher Verkehr aus der Innenstadt ferngehalten

werden,

Die vom Knderungsplan erfaBten Grundstiicke zwischen der Strage

Am Vorwerk und dem Scheunebergkanal stehen im urbanen Zusammen-
hang mit den Uberwiegend durch Wohnnutzung gekennzeichneten, siid-
lich angrenzenden Grundstiicken der ParkstraBe. Aus diesem Grund
wurde hier allgemeines Wohngebiet festgesetzt, Diese Ausweisung
tragt auch der bisherigen und kiinftig beabsichtigten Nutzung

Rechnung.

Zur Belebung der Innenstadt wurde festgesetzt, daB im Kerngebiet
des Anderungsbereiches Wohnungen oberhalb_des Erdgeschosses all-
gemein zuldssig sein sollen. Hiervon unberiihrt bleibt die Ausnahme,
daB Wohnungen aufgrund § 7 (3) 2 BauNVO auch im ErdgeschoB aus-

nahmsweise zugelassen werden k&nnen.

Die Anzahl der Vollgeschosse wurde in den einzelnen Gebieten je
nach stddtebaulicher Bedeutung und Lage der Bereiche unterschied-
lich festgesetzt. So soll entsprechend der stddtebaulichen Be-
deutung der zum zentralen Einkaufsbereich der Innenstadt gehdren-
den Fldchen an der Siidseite der Langen StraBe und im ndrdlichen
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Abschnitt der CramerstraBe bis in 12,0 m Tiefe vier Vollgeschosse
als H6chstgrenze zugelassen werden. Gleichzeitig wurden entspre-
chend der iUberwiegend vorhandenen Bebauung drei Vollgeschosse

als Mindestgrenze festgesetzt., Flir weitere 13,0 m Tiefe gelten
vier Vollgeschosse als H8chstgrenze. An der Nordseite der Strafe
Am Vorwerk wurden bis in 15,0 m Tiefe drei Vollgeschosse als
H&chstgrenze zugelassen und gleichzeitig zwei Vollgeschosse als
Mindestgrenze festgesetzt. Der verbleibende Innenraum soll fiir
hSchstens zwel Vollgeschosse zuldssig sein, wobei die Ausnahme

flir ein weiteres VollgeschoB im Einzelfall zulédssig sein soll.
Diese Festsetzung gilt gleichzeitig fiir den straBenseitigen Be-
reich der Grundstiicke im siidlichen Abschnitt der CramerstraBe

bis in 20,0 m Tiefe. Im Bereich dieser Grundstiicke sollen riick-
seitig gelegene Fl&chen mit hdchstens zwei bzw. einem Vollge-
schoB bebaubar sein. Flr die allgemeinen Wohngebiete an der Ost-—
seite der ParkstraBe wurden zwei Vollgeschosse als Héchstgrenze
mit der Ausnahme fiir ein weiteres VollgeschoB im Einzelfall zu-
gelassen. Von der Ausnahme fiir ein zusitzliches VollgeschoB3 kann
nur Gebrauch gemacht werden, wenn neben den baurechtlichen Voraus-
setzungen stddtebauliche Gesichtspunkte dies rechtfertigen und

das Ortsbild nicht beeintr&chtigt wird. Dariiber hinaus muf sicher-
gestellt sein, daB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse auf den einzelnen Grundstiicken nicht
beeintrdchtigt und die Erfordernisse des ruhenden Verkehrs erfiillt

werden,

Die hier vorgesehenen VollgeschoBfzahlen basieren liberwiegend
auf der vorhandenen Bebauung oder auf Festsetzungen, die der

Bebauungsplan Nr. 1 (Innenstadt) bisher ausgewiesen hat.

An der Nordseite der StraBe Am Vorwerk wurde festgesetzt, daB Ge-
bdude an der straBenseitigen Baulinie eine héchstzuldssige Gebiu-
dehShe von 8,0 m nicht Uberschreiten diirfen. Hierdurch soll sicher-
gestellt werden, daB der vorhandene Parkplatz durch eine zu hohe
Bebauung keine unzumutbare Einengung erfédhrt, um hierdurch die
beabsichtigte st&dtebauliche Wirkung dieser begriinten Freifliche
besonders zu unterstreichen. An der Siidseite der Langen StraBe
wurde festgesetzt, daB Geb&ude an der stragenseitigen Baulinie
eine Mindesthdhe von 10,0 m und eine hdchstzulidssige Gebiudeh8he



von 11,50 m Uber StraBenoberkante nicht unter- bzw. iiberschrei-
ten dlirfen. Durch die Mindestgebiudehdhe soll sichergestellt
werden, daB ein das StraBenbild beunruhigendes Auf und Ab der
Traufen {iber ein gewisses MaB hinaus verhindert wird. Bei der
Festsetzung der h8chstzulissigen Gebiudehdhe wurde davon ausge-~
gangen, daB8 bei der bestehenden, verhdltnismdBig engen StraBen-
raumbreite zumindest in den Mittagsstunden ein Sonneneinfall in
den Sommermonaten noch denkbar ist. Gleichzeitig wird hierdurch
eine ausreichende Belichtung unter Vermeidung einer "Schlucht-

bildung" erreicht.

Oberhalb der h8chstzulissigen GebiudehBhe miissen alle Gebdude~
teile bzw,. baulichen Anlagen mindestens um das MaB zurilicktreten
um das sle die h8chstzulissige GebiudehBhe Uberschreiten, Ein

Vortreten von GebXdudeteilen kann im Einzelfall als Ausnahme zu-

-

gelassen werden. Diese Festsetzung bedeutet, daB eine unter 45°
geneigte obere Baugrenze entsteht. Hierdurch soll sichergestellt
werden, daB im Bereich der Langen StraBie zum Beispiel von der

gegeniiberliegenden StraBenseite Bauteile oberhalb der hSchstzu-
ldssigen GebdudehBhe nicht mehr sichtbar sind (siehe hierzu An-
lage 2). Die Ausnahme der Uberschreitung fir den Einzelfall soll
dann gelten, wenn hierdurch stidtebaulich bedeutsame Akzente ge-

setzt werden kdnnen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- una GeschoBfli-
chenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter
Grund- bzw, GeschoBfliche je Quadratmeter Grundstiicksfl&che im
Sinne des § 19 (3) BauNVO zuldssig sind. Fiir die Kerngebiete im
Bereich zwischen Lange StraBe und Am Vorwerk wurde entsprechend
der std@dtebaulichen Bedeutung dieses Gebletes eine Grundfl&chen-
zahl von 1,0 und eine GeschoBflichenzahl von 2,2 vorgesehen,
Hierbei wurde die Uberschreitung der GFZ im Einzelfall bis 3,5
als Ausnahme zugelassen. Von dieser Ausnahme soll dann Gebrauch
gemacht werden, wenn durch die besondere Lage eines Grundstiickes,
wie zum Beispiel Ecklage, die stidtebaulichen Ziele bei Einhal-
tung der hdchstzulidssigen GFZ von 2,2 nicht mehr erreichbar sind.
Als Ausgleich fiir diese MaBnahme kdnnen die umfangreichen Frei-

flachen des angrenzenden Parkplatzes angesehen werden.



Die slidlich angrenzenden Kerngebiete im Bereich der CramerstragBe
wurden als Ubergang zu den Mischgebieten und entsprechend dem
stddtebaulichen Gefdlle mit einer Grundflichenzahl von 0,7 bzw.
0,6 und einer GeschoBfldchenzahl von 1,6 bzw. 1,2 ausgestattet.
Hierdurch diirfte der urbanen Bedeutung dieser Randbereiche der
Innenstadt voll Rechnung getragen sein. Fiir das allgemeine Wohn-
gebiet an der ParkstraBe wurden die HBchstwerte des § 17 BauNvoO

mit C,4 bzw. 0,8 angenommen.

FlUr die Kerngebiete gilt im allgemeinen die geschlossene Bauweise.
Hiermit wird dem Baubestand weitgehendst Rechnung getragen. So-
weit vereinzelt Bauwiche vorhanden sind, reichen die vorhandenen
Absté@nde bei weitem nicht aus, um dem geltenden Baurecht zu ge-
nigen. Es ist st3dtebaulich erwiinscht, diese Bereiche zu schlie-
Ben, um so die hier herrschenden MiBstinde zu beseitigen.

In einer Teilfldche des Kerngebietes soll fiir den rickwédrtigen
Bereich die offene Bauweise gelten, um so den Ubergang in das
angrenzende allgemeine Wohngebiet zu erreichen. Fiir das allge-
meine Wohngebiet an der Ostseite der Parkstrafie wurde im Rahmen
der offenen Bauweise festgesetzt, daB hier nur Einzel- und Dop~
pelhduser zuldssig sein sollen. Hierdurch soll erreicht werden,
daB der Ubergang zwischen der vorhandenen, schiitzenswerten Bebau-
ung im slidlich angrenzenden Bereich und der hier kiinftig vorge-

sehenen bzw. vorhandenen bebauung besser verwirklicnt werden kann.

Die Uberbaubaren Flichen der Baugrundstilicke sind im Anderungsplan
durch Baulinien bzw,. Baugrenzen festgelegt. Auf der Grundlage

der vorhandenen Bebauung wurde entlang dem n&rdlichen Teil der
ParkstraBe, an der Siidseite der Langen StraBe und an der Westseite
der CramerstraBe sowie an der Nordseite der StraBe Am Vorwerk
elne Baulinie gewdhlt, die mit der StraBenbegrenzungslinie zusam-
menfdllt, Diese stidtebaulich bedeutsamen Innenstadtbereiche im
Hauptgeschiftsgebiet der Stadt Delmenhorst sollen in ihrer Be-
deutung durch diese MaBnahme besonders unterstrichen werden. Be-
reiche mit unterschiedlich festgesetzter Anzahl der Vollgeschosse
sind durch GeschoBgrenzen gegeneinander abgegrenzt,

Durch textliche Festsetzung ist vorgesehen, daB auf den nicht

iberbaubaren Flichen zwischen StraBenbegrenzungslinien und stra-
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Benseitigen Baugrenzen Nebenanlagen nach § 14 (1) der Baunut-
zungsverordnung sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der
Niedersdchsischen Bauordnung nicht errichtet werden diirfen. Durch
diese Festsetzuhg soll im Rahmen der Bauleitplanung auf den
stddtebaulichen Gesamteindruck des StraBenbildes EinfluB genom-
men werden und der straBenseitige Freiraum als Griinbereich (Vor—
garten) erhalten werden. Eine weitere textliche Festsetzung sieht
vor, daB in den Kerngebieten zwischen der StraBe Am Vorwerk und
der Langen StraBe § 21 a (5) BauNVO als Ausnahme Anwendung fin-
den soll. Das bedeutet, daB die zuldssige GeschoBfliche um die
Fldche notwendiger Garagen, die unter der Geldndeoberfldche her-
gestellt werden, erhdht werden kann. Hierbei sind gleichfalls

die allgemeinen Anféfderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hdltnisse zu berlicksichtigen. Diesbeziiglich ist jeder Einzel-

fall gesondert zu priifen.

In den Kerngebieten des ndrdlichen Planungsbereiches ist aufgrund
einer weiteren textlichen Festsetzung in mehr als 12,0 m Bautiefe
hinter den straBenseitigen Baulinien eine Bebauung nur zuldssig,
wenn die straBenseitig als Mindestgrenze festgesetzte Anzahl der
Vollgeschosse unter Einhaltung der hdchstzuldssigen GFZ erreicht
werden kann und sichergestellt ist, daB die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn-~ und Arbeitsverhiltnisse auf den einzel-
nen Grundstﬁcken nicht beeintrdchtigt und die Erfordernisse des
ruhenden Vzrkahrs erfiillt werden. Durch diese Einscnré@nkung soll
verhindert werden, daB die st3dtebaulich beabsichtigte h8here
Bebauung im StraBenbereich durch vorgezogene BaumaBnahmen im
riickseitigen Grundstiicksbereich unterlaufen werden kann,

Der vorgenannte Bereich unterliegt gleich%%lls aufgrund text-
licher Festsetzungen im Ausnahmefall der Anwendung des § 17 (3)
Satz 2 BauNVO. Somit bleiben grdBere GeschoBhdhen als 3,50 m
auBer Betracht, soweit diese ausschlieBlich durch die Unterbrin-
gung technischer Anlagen des GebXudes wie Heizungs-, Liiftungs-
und Reinigungsanlagen bedingt sind. In Verbindung mit der h3chst-
zuldssigen GebdudehShe wird hierdurch erreicht, daB8 bei Einhal-
tung der hdchstzulissigen GeschoBanzahl die bei Kaufh8usern er-
forderliche MindestgeschoBh8he auch dann erreicht werden kann,

- 11 -
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wenn eine GeschoBhShe von 3,50 m iiberschritten wird, ohne hier-
bei EinfluB auf die zul&ssige GeschoBflichenzahl zu nehmen.
Hierbei sind jedoch die {ibrigen Kriterien der Bauleitplanung in

jedem Einzelfall besonders abzuwigen.

Alle vom Bebauungsplan erfaBten Verkehrsbereiche sind bis auf
geringe Eckabschrégungen vorhanden und &rtlich ausgebaut. Die
Auswelsungen des Bebauungsplanes entsprechen somit einer Uber-

nahme der tatsdchlichen Gegebenheiten.

Der im Bebauungsplan dargestellte FuBigingerbereich erfiillt diese
Funktion bereits seit mehreren Jahren. Der Verbindungsgang zwi-
schen der Langen StréBe und der StraBe Am Vorwerk befindet sich
gleichfalls im Eigentum der Stadt und ist bereits ausgebaut.
Diese Fl&che soll oberhalb 3,50 m {iberbaubar sein, um den Gesamt-
eindruck der geschlossenen Bauweise zu erhalten. Eine entspre-
chende Festsetzung wurde in den Bebauungsplan auf genommen.

Bedingt durch die FuBl&ufigkeit der Langen StraBe im Abschnitt
westlich der SchulstraBe sind zwei Grundstiicke nicht mehr mit
dem Fahrverkehr erreichbar. Im Rahmen einer privatrechtlichen
Absicherung wurde als Zugang fiir das Flurstiick 40/1 (Lange StraBe
Nr., 36) eine Zuwegung zur StraBe Am Vorwerk iiber das Flurstiick
41/6 erreicht. Fiir das Flurstiick 23 der Flur 56 (Lange StraBe
Nr, 44) sicht der Bebauungysplan eine mit Gehrechten zugunsten
dieses Flurstiicks zu belastende Fliche vor, die oberhalb 2,50 m
Uberbaubar ist., Durch diese MaBnahme wird erreicht, daB die auf-~
grund der FuBldufigkeit der Langen StraBe nicht mehr an eine be-
fahrbare StraBe angrenzenden Grundstiicke fahrzeugmdafig erschlos-

sen werden kdénnen.

Im Geltungsbereich des Knderungsplanes stehen einzelne wertvolle,
das Ortsbild bestimmende Biume, die durch Neuanpflanzungen nicht
zu ersetzen sind. Da diese Biume den Charakter der niheren Um-

gebung besonders prigen, besteht aus stiddtebaulicher Sicht ein

besonderes Interesse an ihrer Erhaltung. Durch eine entsprechen-~
de Festsetzung aufgrund § 9 (1) 25. BBauG sollen diese Bdume auf
Dauer geschiitzt werden. Widerrechtliche Beseitigung dieser Biume
ist als Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 156 (1) 3 a und b BBauG
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zu betrachten und kann mit einer GeldbuBe bis zu 20,000,—— DM

geahndet werden.

Das gesamte Plénungsgebiet wird von der Schutzzone III A des
Wasserschutzgebietes Delmenhorst-Wiekhorn erfaBt. Einzelheiten
Gber die Zulassigkeit von Einrichtungen und Anlagen sind der
Verordnung vom 19. 8. 1975 zu entnehmen. Dieser Hinweis wird
als nachrichtliche Ubernahme im Sinne des § 9 (6) BBauG in den

Bebauungsplan {ibernommen,

Die Lage der vom Geltungsbereich des Anderungsplanes erfaBSten
Baugrundstiicke im Kerngebiet der Innenstadt 188t auch bei allge-
meiner Zulassung von\Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses einen
Zuzug von Familien mit Kindern in grdBerer Anzahl nicht vermuten.
Es ist vielmehr anzunehmen, daB8 hier in iiberwiegender Anzahl
dltere Menschen oder Familien ohne Kinder bzw. Alleinstehende
Wohnraum suchen werden. Auch die Flichen des allgemeinen Wohnge-
bietes an der Ostseite der ParkstraBe lassen aufgrund ihres ge-
ringen Umfanges und ihrer besonderen Lage keine gréBere Kinder-
anzahl zu. Darliber hinaus bietet sich in diesem Bereich keine
fir die Anlegung eines Spielplatzes geeignete Fl&che an. Als
Spielfldchen bieten sich aber sowohl die an das Stadtzentrum
angrenzenden, in unmittelbarer N&he liegenden weitraumigen Er-
holungsfldchen der Graftanlagen, als auch die Schulflichen im

Bereich beiderseits der SchulstraBe in ca. 200 i —itfernung an.

Von dem etwa 2,88 ha groBen Planungsgebiet sind ausgewiesen als:

1. Allgemeine Wohngebiete ca. 0,20 ha
2. Kerngebiete ca. 1,85 ha
3. Verkehrsflé&chen ca., 0,83 ha

Summe: ca. 2,88 ha
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ITI. Kosten und FolgemaBnahmen

Da die Verkehrsfldchen bereits fertiggestellt sind, sind Mehr-
kosten als Folge dieser Plandnderung fiir die Durchfiihrung von
stddtebaulichen MaBnahmen nicht zu erwarten. Soweit geringfligige
Teilfl&chen noch hergestellt werden missen, fallen sie kosten-
m&Big nicht ins Gewicht. Eventuelle bisher nicht in den StraBen-—
ausbau einbezogene geringe Bereiche, die noch nicht im Eigentum
der Stadt Delmenhorst stehen, sind zu gegebener Zeit durch die
Stadt Delmenhorst zu erwerben oder notfalls zu enteignen.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundes-
baugesetzes sind nicht erkennbar. Sollten sie dennoch erforder-
lich werden, so bildet der Anderungsplan - Teilabschnitt 13 -

zum Bebauungsplan Nr, 1 hierfiir die Grundlage.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG ist

aufgrund der vorliegenden Planinderung nicht erforderlich.

Die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 1 (Innen-
stadt) vom 13. 2. 1963 treten mit der nach § 12 BBauG erfolg-
ten Bekanntmachung des Knderungsplanes - Teilabschnitt 13 -
auBer Kraft,

Delmenhorst, den 18. August 1981

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor

Stadtplanungsamt
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Anlage 2 zur Begriindung
zum Bebauungsplan Nr; 1

Anderungsplan - Teilabschnitt 13-
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