Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 1 (Innenstadt),
Anderungsplan - Teilabschnitt 33 - und
trginzung des Anderungsplanes - Teilabschnitt 18 -
fur den gesamten Bahnhofsvorplatz einschlie®lich der Grundstiicke
an der Siudseite der Koppelstrale zwischen SchulstraBe und Wester-
stralle sowie fir das Grundstiick Wittekindstrafe 9/Louisenstrafle

1 in Delmenhorst

I. Anlaf und Ziele der Planidnderung

Fiur den Geltungsbereich des Anderungsplanes - Teilabschnitt 33
gelten zur Zeit die Festsetzungen des rechtskridftigen Bebauungs-
.02.1963. Die dort getroffenen
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planes Nr. 1 (Innenstadt) vom
Festsetzungen sollen durch den vorliegenden Xnderungsplan -
Teilabschnitt 33 - geidndert und den stiddtebaulichen Erfordernissen
angepaidt werden. Ferner besteht fiir den Bereich, der Hausgrund-
stucke Louisenstraie Nr. | und Wittekindstradr Nr. 2 mit den
Sepauungsplan Nr.1

Ha v

angrenzenden Verkehrsfldchen der rechtskriftig
i

e
Anderungsplan - Teilabschnitt 18 - vom 22.06.1981, der hin-

sicatlich seiner Festsetzungen bestehenbleibt und durch eine

textliche Festsetzung erginzt werden soll.

~u den grundlegenden Zielen der Bauleitplanung in diesen
Bereich z&hlt insbesondere die Gliederung der Verkehrsflichen
fur den Bahnhofsvorplatz und in seinem Umfeld. Innerhalb
dieses Bereiches stehen zwei bauliche Anlagen, zum einen ein
Kiosk mit 6ffentlicher Bediirfnisanstalt, zum anderen ein
Pavillon, der als Reisebiiro genutzt wird und der in seiner
Baumasse erweitert werden soll. Beide baulichen Anlagen sollen
aus dem im bisherigen Bebauungsplan festgesetzten Bereich

der 6ffentlichen Verkehrsflidchen herausgenommen und den

Kerngebieten mit enger Zweckbindung zugefithrt werden.

Dariber hinaus werden die den Bahnhofsvorplatz abgrenzenden
Baugrundstiicke an der Siidseite der Koppelstrafle unter

Anderung der bisherigen Baugebietsfestsetzung als Misch-



gebiete in Kerngebiete umgewandelt, um dem tatsidchlichen
Nutzungscharakter zu entsprechen. Hierbei ist als weiteres
grundsdtzliches Ziel der Bebauungsplanidnderung unter Be-
ricksichtigung der besonderen stidtebaulichen Situation und
der planerischen Zielsetzung im Innenstadtbereich im Rahmen
einer stiddtebaulich sinnvollen Gliederung fiir die gesamten
Kerngebiete im Stadtzentrum der AusschluB von Vergniigungs-

stitten in diesem Abschnitt vorgesehen.

ziel der Ergdnzung im Teilabschnitt 18 ist gleichfalls aus
vorgenannten Grinden der Ausschlufl von Vergniigungsstidtten im

Bereich der Grundstiicke Louisenstrafe 1/WittekindstraBle 9.

Die besondere Bedeutung des Bahnhofsvorplatzes als Ein-
gangstor zur Innenstadt zum einen sowie die besondere
nplatzbegrenzende Wirkung der Baumasse -um anderen nat die
deutliche Anhebung des Malles der baulichen Nutzung ;=gen-

Uber den bisherigen Festsetzungen als Ziel zum Inha

Die Festsetzungen des seit Uber 15 Jahren bestznenden

und von der stddtebaulichen Entwicklung iberholten B3ebau-
ungsplanes Nr. 1 sollen in Anlehnung an den derzeitigen
Baubestand neu geregelt werden. Fiir die Stadt Delmenhorst
besteht die Verpflichtung, bestehende Bebauungspline, die
von der‘baulichen oder verkehrlichen Entwicklung iiberholt
sind, den neuen stddtebaulichen Verhdltnissen anzupassen,
um so der Entwicklung der Stadt Delmenhorst auf verkehr-
lichem, baulichem und wirtschaftlichem Gebiet Rechnung

zu tragen und die kiinftige stddtebauliche Entwicklung durch
stadtplanerische MaBnahmen sinnvoll lenken zu kdnnen.
Diesbeziliglich ist eine Neuorientierung der stidtebaulichen
Situation fiir die vom Anderungsplan - Teilabschnitt 33 -
erfalten Grundstiicksbereiche unter Zugrundelegung der neuen
urbanen Ziele neu zu konzipieren, um dadurch die kiinftige
Bebauung und Nutzung im Sinne einer geordneten stiddtebau-
lichen Entwicklung fortzufihren und lenken zu kénnen.



II.

cur Verwirklichung der vorgenannten Ziele und Zwecke der
Planung hat der Rat der Stadt Delmenhorst am 15.12.1988
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 1 im Teilabschnitt 33
zu dndern und im Teilabschnitt 18 zu erginzen.

Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
15.09.1977, zuletzt gedndert durch Verordnung vom 19.12.1986,
sieht im § 1 vor, die fir die Bebauung vorgesehenen Flichen nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung :zu gliedern. Entspreche
dieser Bestimmung wurden unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Bebauung und Nutzung in Abidnderung des Bebauungsplanes Nr. 1

die vom Teilabschnitt 33 erfaBten Baugebiete als Xerngebiete
festgesetzt. Dariiber ninaus wurde festgesetzt, dat im 3ereich

der Xerngebiete oberhalb des Erdgeschosses “ohnungen ausnahms-

welse zugelassen werden Xdénnen, um hierdurca =2iner ‘erddung
der Innenstadt, insbesondere auflerhalb der LadendfZnungs-
Zelten 2=ntgegenzuwirken und die urbane Attraktivitit

der ity zu stdrken. Yoraussetzung riur die Ausnanmegenehmigung
ist jedoch, dad die Anforderungen an gesunde Nohnverhiltnisse
errillt und die Bediirfnisse des ruhenden Yerkehrs Jefriedigt
werden. Dariiber hinaus sind evtl. passive Schallschutzmad-
nahmen wie z. B. durch GrundriBgestaltung, Baukonstruktion,

Einbau schallhemmender Fenster usw. zu trerffen. ilierzu ist
im Rahmen der Bauantrige jeweils gutachterlicher Beweis

anzutreten.

Eine weitere textliche Festsetzung sieht vor, in den

vom Anderungsplan - Teilabschnitt 33 - erfaBten RKerngebieten
Vergniigungsstitten allgemein auszuschlieflen. Diese Fest-
setzung erfolgt unter besonderer Beriicksichtigung der Be-
deutung der Randbebauung des Bahnhofsvorplatzes als Eingangs-



tor zur Delmenhorster Innenstadt. Durch diese MaBnahme soll
insbesondere ein Niveauverfall dieses mit groBem finanziellen
Aufwand in den letzten Jahren freigelegten und hergerichteten
Bahnhofsvorplatzes vermieden werden. Besonders der Bahnhofs-
pereich wird, wie dies in anderen Stddten vergleichbarer

Grole erkennbar ist, von Unternehmungen der Vergniigungsbranche
bevorzugt angenommen, wodurch auch infolge der duBeren Ge-
staltung das Erscheinungsbild der Randbebauung dem stidtebau-
lichen Iweck des Bahnhofsvorplatzes entgegenstehen wiirde, und
dadurch die erheblichen 6ffentlichen Investitionen in diesem

Bereich in Frage stellen wiirden.

Unter gleichen Gesichtspunkten wurde der Bebauungsplan Nr. 1,
Anderungsplan - Teilabschnitt 18 - in Form einer textlichen
Festsetzung, die den AiusschluB von Vergniigungsstitten zum

Inhalt hat, ergdnzt. Auch dieser Bereich zihlt zur Randbe-
dpauunyg des Bahnhofsvorplatzes und soll, wie dies auch an

der Sildseite der Xoppelstrale der Fall ist, einen 2nct-
sprechenden Schutz erfahren.

sereirs am 10.09,1987 nat der Rat der Stadt Delmenhorst
peschiossen, flr den gesamten Innenstadtbereich den 3ebau-
ungsplan Nr. 5> autfzustellen und in diesem Rahmen die Xern-
geblete hinsichtlich der Zulidssigkeit von Vergniigungsstitten

zu gliedern. Im Rahmen dieses Gesamtkonzeptes wurden eine

Reihe von Gebieten festgelegt, in denen Vergniigungsstdtten

aut jeden Fall ausgeschlossen werden sollen, hierzu gehdrt

auch der Bahnhofsvorplatz. Da zum einen in anderen Bereichen

der Kerngebiete Vergniigungsstidtten und dhnliche Anlagen generell
zuldssig sein sollen, zum anderen diese Anlagen und Einrichtungen
den Charak:er eines Xerngebietess nicht twingend prdgen, wird davon
dusgegangen, dafl der Ausschluf dieser speziellen Betriebsart im
Planbereich weniger einschneidend ist, als der AusschluB
weiterer Betriebsarten oder ganzer Gewerbegruppen, die der

allgemeinen Zweckbestimmung des Kerngebietes dienen.

Im Rahmen einer weiteren textlichen Festsetzung wurde vorge-

sehen, daB in den Kerngebieten Tankstellen, Grollgaragen,
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und Parkhduser unzuldssig sein sollen. Diese Festsetzung wurde
insbesondere getroffen, um zusdtzlichen Verkehr aus dem Innen-
stadtbereich fernzuhalten, da die das Baugebiet durchschneidenden
Strallenziige bereits eine Auslastung erfahren, die die Kapazitit
der vorhandenen Querschnitte erreicht hat und keinen zusdtzlichen

Fahrverkehr mehr zulassen.

Zur Sicherung der privaten Stellplatzflidchen soll in den
Kerngebieten § 21 a (1), (4) 1. und 3. sowie (5) BauNVO als
Ausnahme Anwendung finden. Diese Festsetzung wurde insbesondere
unter Berilicksichtigung der bereits vorhandenen, sehr dichten
Bebauung getroffen, um den Grundstiickseigentiimern Gelegenheit
zu geben, fir die Anlegung von Stellplitzen bauliche Vorteile

in Anspruch zu nehmen.

An der Siidseite der WittekindstraBe ist im Bereich des Bahn-
hofsvorplatzes ein Kiosk vorhanden, der im Rahmen der Bauleit-
planung als XKerngebiet mit der Zinschridnkung, da 1ier nur
tinzelhandelsbetriebe als Kiosk zuldssig sein sollen, fest-

jesetzt wurde. Diese Malgabe erfolgt insbesondere im iin-
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0iick aur die unmittelbare Bahnhofsnidhe, die nisr lé
triedigung des Reiseartikelbedarzs wie Lektiire, 3iiligkeiten,
Getrdnke usw. dienen soll. Gleich:zeitig nimmt dieses Gebdude eine
Jrfentliche Bedlirfnisanstalt auf, da im Bahnhofsgebdude eine

§)
Toilette flir die Allgemeinheit nicht zur Verfligung steht.

An der Nordseite der KoppelstraBe, gleichfalls innerhalb des
Bahnhofsvorplatzes, stent seit Jahrzehnten der sogenannte
"Verkehrspavillon', der als privates Unternehmen gefithrt wird.
Hier werden neben dem Betrieb eines Reisebiiros auch Karten fiir
kulturelle Veranstaltungen durch eine Konzertagentur verkauft.
Die Stadt Delmenhorst hat ein Interesse daran, diese Ein-
richtung beizubehalten. Aus diesem Grunde wurde hier ein Kern-
gebiet festgesetzt, in dem nur Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungs-

gebdude zugelassen werden sollen.

Fir die Grundstiicke an der Siidseite der Koppelstrale wurde

entsprechend der vorhandenen Bebauung die héchstzulidssige



Anzahl der Vollgeschosse auf IV festgesetzt. Gleichzeitig

wurde die Mindestan;ahl der Vollgeschosse mit III vorgeschrieben.
Diese Festsetzung erfolgt insbesondere im Hinblick auf die
Abgrenzung der Platzflichen, um die Bedeutung dieses Areals

besonders zu unterstreichen.

Fir die beiden Kerngebiete innerhalb der Platzfldchen wurde

die Anzahl der Vollgeschosse auf héchstend I begrenzt, um hier-
durch die Platzwirkung zu erhalten. Gleichzeitig wurde hier

eine maximale Firsthéhe der Gebidude lber Strablenoberkante
festgelegt, die fir den nérdlichen 3ereich 4,0 und flir den
sidlichen Bereich 5,0 m betrigt. Auch hierdurch scl! vermieden
werden, dal durch hdéhere Gebiude die Platzwirkung beeintrichtigt

werden xdnnte.

Die Uberbauvaren Flichen der jaugrundstiicke sind .o Anderungs-
plan aurch Baulinien bzw. Jaugrencen -e t. AUr ler Jrund-
idge dJer vorhandenen debauung wurde :ntlang der Strawenczige
Xoppelstralbe, Bahnhofstralle und schurstrafe n
gesetzt, um die Seschlossenheit Jder Jebauung zu 2rreichen.

Ulese saulinie r4llt ait der Strabenbegrenzungsiinie zusammen.
illerdurch soll die stidtebauliche 3edeutung des Zahnhofsvorplatzes
pesonders unterstrichen werden. Im dbrigen wurden 3augren:zen
angeordnet. Fir die nicht iiberbaubaren Fldchen im 3ereich der
Kerngebiete im Rahmen des Bahnhofsvorplatzes wurde festgelegt,

dai hier Nebenanlagen nach § 14 (1) der 3auNVO sowie bauliche
Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Niedersdchsischen Bauordnung
(NBauO) nicht errichtet werden diirfen. llierdurch soll er-

reicht werden, daB méglichst grobe Freiflidchen im Rahmen der

Platzgestaltung erhalten bleiben.

Das Mall der baulichen Nutzung wird durch Grund- bzw. GeschoQ-
flidchenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel gm
Grund- bzw. Geschoffliche je qm Grundstiicksflidche im Sinne

des § 19 (3) BauNVO zuldssig sind. Fir die vom Anderungsplan
erfaditen Kerngebiete an der Sidseite der Koppelstralle wurde

die Grundflidchenzahl auf 1,0 und die GeschoBflichenzahl auf 3,5



festgesetzt. Hierbei ist davon auszugehen, daB ein Teil der
Grundstlicke bereits vor Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung
in diesem Rahmen bebaut war. Ferner soll an diesem besonders
wichtigen Standort das Ziel der Dreigeschossigkeit jedenfalls
erreicht werden. Das ist jedoch nur unter Zugrundelegung eines
hdéheren Malles der baulichen Nutzung, als dies der § 17 (1)
BauNVO vorsieht, moglich. Als Ausgleich hierfiir kénnen die

umtangreichen Freiflichen des Bahnhofsvorplatzes dienen.

Fir die im Rahmen des Platzes festgelegten Kerngebiete wurden
die GRZI- ozw. GFZ-Werte mit 0,3 bzw. 0,6 deutlich unter dem
zuldssigen HOchstmad angesiedelt. ilierbei soll die Bebauung
auf ein Minimum beschrinkt bleiben, um die Platzrfliche ins-

gesamt mdéglichst weitgehend zu erhalten.

cUr ale 3ebauung an der Sldseite ier Koppeistraide wurde die
geschlossene Bauweise festgelegt, um hierdurch die Seschlossen-
heit der ?latcrandbebauung zu =rzielen. Fir die dbrigen 3au-

geplete 7ilt dle orfene 3auwelise.

Uie umrangreichen Verkenrsflidchen innerhalb des 2lanungsgebietes
5ind vornanden und entsprechend ihrer Bedeutung ausgebaut. Hier
ist eine Gliederung in allgemeine Strafkenverkehrstflichen,

6tfentliche Parkplidtze und FuBligdngerbereiche vorgenommen worden.

Diese Unterteilung entspricht der tatsidchlichen Nutzung.

Im Rahmen der umfangreichen Griinanpflanzungen auf dem Bahnhofs-
vorplatz sind mehrere Linzelbidume vorhanden, die den Charakter

des Platzes nachhaltig prigen. Diese Bidume wurden durch die
vorliegende Planung unter besonderen Schutz gestellt. Wider-
rechtliche Beseitigungen dieser Bdume sind als Ordnungswidrig-
keit im Sinne des § 213 (1) 3. BauCB zu betrachten und kdnnen

mit einer GeldbuBle bis zu 20.000,-- DM geahndet werden. Weitere
erhaltenswerte Teile von Natur oder Landschaft stehen im Geltungs-
bereich des Anderungsplanes nicht an. Mafinahmen, die im Hinblick
auf den Naturschutz oder die Landschaftspflege besonders vor-



zusehen sind, werden durch den vorliegenden Anderungsplan

nicht ausgeldst.

Da mit der Festsetzung '"zu erhaltende Biume'" nicht alle nach
der Satzung iliber den Schutz des Baumbestandes (Baumschutz-
satzung) der Stadt Delmenhorst zu schiitzenden Biume erfaBt
sind, wurde auf den § 3 der Baumschutzsatzung im Bebauungsplan

besonders hingewiesen.

Die Lage der vom Geltungsbereich des Anderungsplanes erfaliten
Baugrundstiicke im Kerngebiet der Innenstadt und die Tatsache,
da im Bebauungsplan Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses

nur ausnahmsweise zugelassen werden sollen, 1lift den Zuzug
von Familien mit einer gréBeren Anzahl von XKindern nicht zu.
Dariber hinaus bietet sich im Bereich des vorliegenden Anderungs-
nlanes <eine geeignete Fliche Zir die Anlegung eines Xinder-
splelpiatzes an. Aus diesen Griinden wurde auf die finrichtung
einer entsprechenden Spielplat:zfliche verzichtet. Als ZSrsatz-
masnahme hiertflr kdnnen Jie umfangreichen Freiflichen des
Gymnasiums an der Willmsstrabe in unmitzelbarer Nihe des

?lanungsgebietes angeboten werden.

Das Planungsgebiet wirdi von einer Richtfunkverbindung der
Deutschen Bundespost tangiert. In einer Breite von (00 =a
beiderseits der Richtfunkverbindung besteht eine Bauh&hen-
beschrdndung oberhalb 33 m iber NN. Die zulidssige Bauhdhe
bzw. héchstzuldssige GeschoBanzahl blsibt deutlich unter der

geforderten Bauhdhenbegrenzung.

Die Baugrundstiicke an der Siidseite der Koppelstralle liegen in

der Schutzzone III des WVasserschutzgebietes Delmenhorst-Wiekhorn.
Einzelheiten lber die zuldssigkeit von Einrichtungen und An-
lagen sind der Verordnung vom 19.08.1975 zu entnehmen. Sowohl

die Richtfunkverbindung der Deutschen Bundespost als auch die
Festlegung des Wasserschutzgebietes wurden als nachrichtliche
Ubernahmen im Sinne des § 9 (6) BauGB in den Bebauungsplan

Uibernommen.

Das gesamte Planungsgebiet ist an die &ffentlichen Ver-



und Entsorgungsanlagen angeschlossen.

Von dem ca. 1,98 ha grofen Planungsgebict cntfallen auf:

1. Kerngebiete ca. 0,26 ha
2. Verkehrsflidchen ca. 1,49 ha
5. Ergdnzungsbereich (Kerngebiete) ca. 0,23 ha

ca. 1,98 ha

ITI. Kosten und Folgemafnahmen

)

-

Die vom Bebauungsplan Nr. 1, Inderungsovlan - Teilabschnitt 33 -
ertalliten Verkehrsflichen sind vorhanden und fiir den im Bebauungs-
plan ausgewiesenen Zweck ausgebaut. Insoweit 2ntstenen Kosten Ffiir
den Sffentlichen Haushalt nicht. Auch weiternin werden durch den
vorliegenden Bebauungsplan fir den 3ifentlichen ilaushalt :eine

kostenwirksamen MaBnahmen festgesetzt.

Soweit [leilfldchen, die fir $ffentliche Iwecke in der ?lanung rfest-
gesetzt sind, noch nicht im EZigentum der Stadt DJelmenhorst stehen,
sind diese von der Stadt zu erwerben, auf sie -u ibertragen oder

notfalls flir den vorgesehenen dffentlichen Zweck zu enteignen.

Die nicht mehr als &ffentliche Verkehrstidche vorgesehenen
Teilbereiche der Kerngebiete innerhalb des 3annhofsvorplatzes

kénnen eingezogen und entwidmet werden.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 180 BauGB

ist bei der Verwirklichung des Anderungsplanes - Teilabschnitt 33 -
bzw. der Ergdnzung der Anderungsplanes - Teilabschnitt 18 -

nicht erforderlich. Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten
Teiles des Baugesetzbuches sind nicht erkennbar, sollten sie
dennoch erforderlich werden, so bildet der Bebauungsplan hierfiir

die Grundlage.

Im Ergdnzungsbereich behalten die Festsetzungen des rechts-
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krdftigen Bebauungsplanes Nr. 1, Anderungsplan - Teilabschnitt 18 -
vom 22.06.1981 weiterhin Rechtskraft. Die Festsetzungen des
rechtskrdftigen Bebaﬁungsplanes Nr. 1 treten im Geltungsbereich

des Anderungsplanes - Teilabschnitt 33 - nach dessen Bekannt-
machung gemdB § 12 BauGB auBer Kraft.

Delmenhorst, den 07.11.1989

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt
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