Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 1 (Innenstadt Delmenhorst),
Anderungsplan. - Teilabschnitt 19 -

mit Anderungen im Bereich zwischen der siidlichen Grenze der Flur-
stiicke 549/12, 549/13, 571/1 und 572 (Flur 1) der RosenstraBe, der
Grinen StraBe und der Friedrich-Ebert-Allee in Delmenhorst

I. Anlafl und Ziele der Plandnderung

Fir den Geltungsbereich des Anderungsplanes - Teilabschnitt 19 -
gelten zur Zeit die Festsetzungen des rechtskr&dftigen Bebauungs-
planes Nr. 1 (Innenstadt) vom 13. 2, 1963, Die derzeitige Fassung
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr., 1 weist hier als Bau-~
gebietsart iberwiegend Mischgebiete aus. Die Grundstiicke an der
RosenstraBe sind hier als allgemeine Wohngebiete festgesetzt und
an der Friedrich-Ebert-Allee ist eine Teilfliche mit der Zweck-—
bindung "Tankstelle" ausgewiesen, Dieser Tankstellenbereich wurde
durch den vorliegenden Anderungsplan in die Mischgebiete einbe-
zogen, ansonsten haben sich die Baugebietsarten nicht geindert.
Fir den gesamten, vom Anderungsplan - Teilabschnitt 19 - erfaBSten

Bereich gilt bisher die offene Bauweise.

Im straBenseitigen Bereich an der Griinen Strafe und an der Rosen-
straBe gelten bis in etwa 12,0 m Tiefe zwei Vollgeschosse als
Hoéchstgrenze. Fiir die {ibrigen Flichen waren eingeschossige Neben-
gebdude und -anlagen zuldssig. (siehe hierzu Anlage 1). Die stra-~
Benseitigen Bereiche an der Griinen StraBe und der RosenstraBe sind
seit langer Zeit mit ein- bis dreigeschossigen Gebiuden bebaut.
Vor einigen Jahren wurden Teilbereiche des riickwidrtigen Raumes
bereits mit eingeschossigen Gartenhofhiusern und einer Verkaufs-
halle bebaut,

Die Festsetzungen des rechtskrdftigen Bebauungsplanes Nr. 1 ent-
sprechen nicht mehr den heutigen Planvorstellungen. Zur Belebung
der Innenstadt soll in geeigneten, stadtnahen Bereichen der Wohe

nungsbau - hier besonders der verdichtete Eigenheimbau - vermehrt
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gefdrdert werden. Im Bereich der riickseitigen Grundstiicksflichen
der Hausgrundstiicke Griine StraBe Nr. 7 bis 11 soll im Zusammen-
hang mit den bereits hinter den Hausgrundstiicken RosenstraBe

Nr. 22 und 23 entstandenen Gartenhofhiusern die Errichtung einer
weiteren Gartenhofhausanlage ermdglicht werden, Die Form des Gar-
tenhofhauses wurde hier gewdhlt, um einerseits eine bei mehrge-
schossigen Gebduden erhBhte Larmbeeinflussung aus dem Bereich der
Friedrich-Ebert-Allee zu vermeiden, andererseits jedoch die ge-
wiinschte Verdichtung zu erreichen. Wihrend die vorhandenen Garten-
hofhduser liber bestehende private Gemeinschaftszuwegungen (im Plzan
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten versehen) erschlossen werden,
ist flr die neue Anlage eine von der Griinen StraBe abgehende Plan-
straBe als Sackgasse mit Wendeplatz und weiteren privaten Zuwe-

gungen vorgesehen,

Um in den innenstadtnahen Bereichen die gewlinschte bauliche Ver-
dichtung zu erreichen, ist die Anhebung der Grund- und GeschoB-
fldchenzahlen erforderlich. Gleichzeitig sind die {iberbaubaren
und nicht {iberbaubaren Grundstilicksbereiche neu zu ordnen, Dariliber
hinaus soll die an der Friedrich-Ebert-Allee ausgewilesene Tank-
stelle aus verkehrlichen Griinden nicht mehr beibehalten werden,

Fir die Stadt Delmenhorst besteht die Verpflichtung, bestehende
Bebauungspldne, die von der verkehrlichen und baulichen Entwick-
lung Uberholt wurden, dem neuen Stand anzupassen und so zu dndern,
daB der verkehrlichen, baulichen und wirtschaftlichen Entwicklung
der Stadt Rechnung getragen wird und die kiinftige stddtebauliche
Entwicklung durch planérische MaBnahmen sinnvoll gelenkt werden

kanne

Die Entwicklung der Stadt insgesamt und der Innenstadt sowie der
sie tangierenden Bereiche insbesondere gibt AnlaB, den vor nun-
mehr fast 20 Jahren konzipierten Bebauungsplan Nr. 1 fir die
Innenstadt diesbeziiglich zu iiberdenken. Aus den vorgenannten
Griinden ist die Knderung des Bebauungsplanes Nr., 1 fiir den ein-
gangs beschriebenen Bereich des Teilabschnittes 19 erforderlich,

Flir das Gebiet der Stadt Delmenhorst gilt als vorbereitender Zau-
leitplan der Fldchennutzungsplan vom 22, 5. 1979. Der Rnderungs—
plan - Teilabschnitt 19 - zum Bebauungsplan Nr. 1 wurde aus die-
sem Plan entwickelt. Sonstige rechtsverbindliche Bauleitpline

liegen nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt,
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IT. 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-
dieser Bestimmung wurden unter Berlicksichtigung der vorhandenen
Bebauung und Nutzung die vom Geltungsbereich des Anderungsplanes
erfaften Baugrundstiicke an der RosenstraBe als allgemeine Wohnge-
biete und die ilbrigen Baufldchen als Mischgebiete festgesetzt,
Fir die Mischgebiete wurde eine Gliederung dahingehend vorgenom-
men, daB im Bereich der ndrdlichen Teilfldchen nur eingeschossige
Gartenhofhduser zuldssig sein sollen. Diese Cliederung wurde vor-
genommen, um zum einen eine flr die Belebung der Innenstadt wiin-
schenswerte Verdichtung auch im Hinblick auf die Wohnbebauung

zu erreichen, zum anderen gleichzeitig eine weitgehende Trennung
zwischen den gewerblichen Bereichen und der Wohnbebauung zu er-
zielen., Letzteres hat ebenfalls dazu gefiihrt, fiir einen Teilbe-—
reich an der Friedrich-Ebert-Allee die Zuldssigkeit von WohngebZuder
auszuschlieBen. Durch diese MaBnahmen ist hier ein dreifach ge-
gliedertes Mischgebiet entstanden. Das entspricht der vorhandenen
und auch kiinftig beabsichtigten Nutzung.

Aufgrund einer textlichen Festsetzung sind die Ausnahmen nach

§ 4 (3) 4 bis 6 BauNVO nicht Bestandteil des Anderungsplanes.

Das bedeutet, daB im allgemeinen Wohngebiet weder Gartenbaube-
triebe oder Tankstellen, noch Stille fiir die Kleintierhaltung

als Zubeh8r zu Kleinsiedlungen oder landwirtschaftlichen Neben-
erwerbsstellen zugelassen werden kdnnen. Durch diese planeri-
sche MaBnahme so0ll der innenstadtnahen Bedeutung dieses Gebietes
besonders Rechnung getragen werden,

Fir die Mischgebiete wurde im Rahmen einer weiteren textlichen
Festsetzung bestimmt, daB aus den vorgenannten Griinden die Aus-—
nahme nach § 6 (3) BauNVO gleichfalls nicht Bestandteil des Ande-
rungsplanes ist. Auch hier sind also Stidlle fiir Kleintierhaltung

wie vorstehend beschrieben unzuldssig.



In den allgemeinen Wohngebieten sowie im straBenseitigen Bereich
der Mischgebiete bis in 20,0 m Tiefe wurde die Anzahl der Voll=-
geschosse auf hdchstens zwei begrenzt. Fir die riickseitigen Be-
reiche der Mischgebiete gelten teilweise zwei, im Ubrigen ein
VollgeschoB als H8chstgrenze. Mit Ausnahme der Gartenhofhausbe-
reiche wurde im Mischgebiet jedoch im Einzelfall ein zusdtzliches
VollgeschoB8 als Ausnahme zugelassen. Die Gewdhrung der Ausnahme
ist davon abhdngig, ob die baurechtlichen, planungsrechtlichen
und stddtebaulichen Belange beriicksichtigt werden und das Orts-~
bild nicht beeintrdchtigt wird. Hierdurch soll erreicht werden,
daB stddtebaulich vertretbare Vorhaben, die das vorgesehene MaB
der baulichen Nutzung einhalten und der wiinschenswerten Verdich-
tung in diesem Gebiet entgegenkommen, nicht an der baurechtlichen
Definition der Geschossigkeit scheitern. Jeder Einzelfall ist

hierbei gesondert zu priifen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- und GeschoBflichen-
zahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter
Grund- bzw. Geschofflache je Quadratmeter Grundstiicksfliche im
Sinne des § 19 (3) BauNVO zuldssig sind. Der urbanen Bedeutung
dieses innenstadtnahen Bereiches entsprechend wurden hier die
Hochstwerte des § 17 (1) BauNVO zugrundegelegt. Fiir die Bereiche,
fir die eine eingeschossige Gartenhofhausbebauung festgesetzt
wurde, gelten die Hochstwerte aufgrund § 17 (2) BauNVO. Fiir diese
Flachen wurde festgesetzt, daB § 21 a (2) BauNVO als Ausnahme
Anwendung finden soll. Das heiBt, daB der Grundstiicksfliche Fli-
chenanteile der zugunsten dieses Gebietes ausgewiesenen Gemein-
schaftsgaragen beil der Berechnung des MaBes der baulichen Nutzung

im Ausnahmefall zugeschlagen werden diirfen.

FUr die allgemeinen Wohngebiete und die Mischgebiete an der Griinen
StraBe gilt entsprechend der liberwiegend vorhandenen Bebauung
die offene Bauweise. Fiir die Bereiche, in denen nur Gartenhof-

hduser zuldssig sind, wurde die geschlossene Bauwéise festgesetzt.
Die {iberbaubaren und nicht {iberbaubaren Flichen der Baugrundstiicke

sind im Anderungsplan durch Baulinien bzw, Baugrenzen gegenein-

ander abgegrenzt. Aufgrund der vorhandenen Bebauung an der Griinen
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StraBe wurde hier eine Baugrenze gewdhlt, die mit der StraBen-
begrenzungslinie zusammenf&dllt. Im Bereich des Wendeplatzes der
PlanstraBe wurden in kurzen Teilbereichen Baulinien angeordnet,
die ebenfalls mit der StraBenbegrenzungslinie des Wendeplatzes
zusammenfallen., Bereiche mit unterschiedlich festgesetzter Anzahl
der Vollgeschosse sind durch GeschoBgrenzen gegeneinander abge-

grenzt,

Durch eine textliche Festsetzung ist vorgesehen, daB auf den nicht
Uberbaubaren Fl&chen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und

den straBenseitigen Baugrenzen Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO
sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersdchsischen
Bauordnung (NBauO) nicht errichtet werden diirfen. Durch diese
Festsetzung soll erreicht werden, daB die Vorgartenfldchen von
Anlagen, die diesen Grinbereich negativ beeinflussen oder ein-

schranken, freigehalten werden.

Eine weitere textliche Festsetzung besagt, daB die Festsetzung
der Baugrenzen flir bestehende Gebdude auBerhalb der festgesetzten
tiberbaubaren Flachen nur gelten soll, wenn diese durch einen Neu-
bau ersetzt oder hier Umbauten vorgenommen werden, die einem
Neubau gleichkommen. Sonstige innere Umbauten sollen als Ausnahme
zuldssig sein. Durch diese Bestimmung soll dem Bestandsschutz
vorhandener Bausubstanz Rechnung getragen und unndtige H&rten

vermleden werden.

Die Friedrich-Ebert-Allee ist &als eine der wichtigsten Nord-Siid-
Verbindungen im Stadtgebiet vorhanden und seit einigen Jahren
ausgebaut. Die an diesen StraBenzug angrenzenden Baugrundstiicke
dirfen hier fir den Fahrzeugverkehr nicht angeschlossen werden,
um die Sicherheit und Ziigigkeit des Verkehrsstromes zu gewihr-

leisten. Zugdnge im FuBgdngerbereich werden hiervon nicht beriihrt.

Die Griine StraBe und die Rosenstrafe wurden als vorhandene und
ausgebaute StadtstraBen in der bestehenden Breite in den Ande-
rungsplan Ulbernommen. Zur ErschlieBung der riickseitigen Bereiche
des Mischgebietes reicht flir den verh3ltnismifig geringen Anlie-
gerverkehr eine 6,0 m breite Sackgasse mit einem Wendeplatz aus.



Hier ist eine Unterteilung in Fahrbahn und Gehwege nicht vorge-
sehen, da mit einem gr&Beren Verkehrsaufkommen nicht zu rechnen
ist., Im Bereich des Wendeplatzes sollen drei bis vier Abstell-

pldtze vorgesehen werden,

Fiir die Grundstliicke, die nur mit Gartenhofhdusern bebaut sind
oder bebaut werden diirfen, sind im Anderungsplan zwei erdgeschos-
sige Gemeinschaftsgaragenanlagen festgesetzt, die der Sicherung
des durch die Nutzung auf diesen Grundstiicken verursachten ruhen-
den Verkehrs dienen. Flr die iibrigen Bereiche sind die Fl&chen
fir den ruhenden Verkehr auf den einzelnen Grundstiicken bereit-

zustellen.

Fir die Grundstlicke, die fiir eine Gartenhofhausbebauung vorge-
sehen sind und die nicht an eine 8ffentliche VerkehrsflZche gren-
zen, ist die ErschlieBung iliber eine mit Geh-, Fahr~ und Leitungs-
rechten zu belastende Fldche im Bebauungsplan festgesetzt. Eine
offentliche ErschlieBungsanlage widre hier zu aufwendig und ist
nicht zwingend erforderlich., Flir den bereits bebauten Teilbereich

wurde diese ErschlieBungsanlage schon entsprechend hercestellt,

Der gesamte, vom Anderungsplan — Teilabschnitt 19 - erfaBte Be-
reich liegt in der Schutzzone III B des Wasserschutzgebietes
Delmenhorst-Wiekhorn. Einzelheiten {iber die Zul&ssigkeif von Ein-
richtungen und Anlagen sind der Verordnung vom 19. 8. 1875 zu
entnehmen. Dieser Hinweis wird als nachtridgliche Ubernanme im

Sinne des § 9 (6) BBauG in den Anderungsplan {ibernommen.

Das Planungsgebiet grenzt im Westen an die stark frequentierte
Friedrich-Ebert-Allee. Da im gegliederten Mischgebiet auf Teilbe-
reichen nur Gartenhofhduser zul&ssig sind, die {iberwiegend einer
kunftigen Wohnnutzung dienen werden, wurde hier entlang der stra-
Benseitigen Baugrenze und in den AnschluBbereichen zls Festset-
zung im Sinne des § 9 (1) 24 BBauG eine geschlossene, mindestens
3,0 m hohe Larmschutzwand festgesetzt., Diese Wand kann zls Be-
standteil der zu errichtenden Gebiude ausgefiihrt werden oder als
freistehende Mauer oder gleichwertig hergestellt werden. Durch
diese MaBnahme soll die von der Friedrich-Ebert-Allee gusgehende

Emission von evtl. Wohnbereichen weitgehend ferngehalten werden.
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Entlang der Friedrich-Ebert-Allee wurde ein 3,0 m breiter Strei-
fen fiir die Bepflanzung mit Bdumen und Strduchern vorgesehen,
der als Festsetzung im Sinne des § 9 (1) 25 BBauG gleichfalls

als Schall- und Sichtschutz dienen soll.

Im Bereich des Anderungsplanes bietet sich keine geeignete Fl&che
zur Anlegung eines Kinderspielplatzes an. Dariliber hinaus ist in
diesem innenstadtnahen Bereich nicht mit dem Zuzug von Familien
mit Kindern in grdBerer Anzahl zu rechnen, zumal im Mischgebiet
an der Griinen StraRe bereits groBere Fldchen von Geschaftsgrund-
stliicken in Anspruch genommen sind. Als Ersatz flir die fenhlende
Spielfldche kann jedoch im Rahmen der ndrdlichen AnschluBplzanung
in etwa 200 m Entfernung eine kiinftige Schulsportfldche angebo-
ten werden, so daB die Forderungen des Niedersdchsischen Spiel-

platzgesetzes als erfiillt angesehen werden konnen.
Fragen des Denkmalschutzes, des Naturdenkmal- oder Landschzfts-
schutzes werden durch den vorliegenden Anderungsplan - Teilzb-

schnitt 19 -~ erkennbar nicht berihrt.

Von dem etwa 2,35 ha groBen Planungsgebiet sind ausgewiesen zls:

1. Allgemeine Wohngebiete ca. 0,32 ha
2. Mischgebiete ca. 1,63 nz
3. Verkehrsflédchen ca. 0,40 hz

Ca. 2,35 hz

Kosten und FolgemaBnahmen

Die Kosten fiir den Ausbau der PlanstraBe als offentliche Ver-
kehrsflache werden nach heutigem Stand auf etwa 200.000,-- DM
veranschlagt. In diesem Betrag sind zalle Kosten fir den erforder-
lichen Grunderwerb, filir die Herstellung der Kandle, die StrzBen-
befestigung einschlieBlich eventueller Freilegung, die Verlegung
von Gas- und Wasserleitungen sowie die StraBenbeleuchtung ent-

halten. Diese Anlage wird voraussichtlich im Rahmen eines Er-
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schliefungsvertrages als sogenannte Unternehmeranlage herge-~
stellt, so daB die Stadt Delmenhorst hier nicht in Vorleistung

zu treten braucht.

Die noch nicht im Eigentum der Stadt befindlichen 8ffentlichen
Fl&chen sind von der Stadt Delmenhorst zu erwerben, auf diese zu

libertragen oder notfalls flir den vorgesehenen Zweck zu enteignen.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG
ist bei der Verwirklichung des Anderungsplanes - Teilabschnitt 19 -

nicht erforderlich.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundes-
baugesetzes sind nicht erkennbar., Sollten sie dennoch erforder-

lich werden, so bildet der Bebauungsplan hierfiir die Grundlage.

Die Festsetzungen des rechtskrdftigen 3ebauungsplanes Nr. 1
treten im Bereich des Anderungsplanes - Teilabschnitt 19 - mit

der nach § 12 BBauG erfolgten Bekanntmachung auBer Kraft.

Delmenhorst, den 13. August 1981

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

In VeTzﬁetung

Oetting
Stadtbaurat



O

L%

,.,/' | O /,I/ - 1 | <
. -~ » Q

AN

Anlage 1 zur Begriindung f?\
zum Bebauungsplan Nr 1 <

Anderungsplan -Teilabschnitt 19~
Anderungsbereich

\\.

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. |

1:1000

Mafistab:

Ao /}/B 25\\.

Delmenhorst, den 6.8, 1981
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