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zum lebauungsplan Nr. 1 (Innenstadt),
Anderungsplan - Teilabschnitt 18 =

mit Anderungen im Bereich der Flurstlicke 20/1 = 3 der Flur 1 zwische
WittekindstraBe und LouisenstraBe in Delmenhorst
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Bestehende Planung, bisherige Entwicklung im Planungsgebiet

Fiir den Geltungsbereich des Anderungsplanes - Teilabschnitt 18 -
gelten zur Zeit die Festsetzungen des rechtskrdftigen Bebauungs-
planes Nr. 1 vom 13. 2. 1963, Das Grundstiick war bereits seit
der Jahrhundertwende mit einem gréBeren Hotelgebdude bebaut, das
in den letzten Jahren nach Einstellung des Hotelbetriebes infolge

schadhaf ter Bausubstanz langsam verfiel. Im Dezember 1980 wurde

dieses Gebdude abgebrochen.

Die das Grundstilick tangierenden Verkehrsfldchen der Louisenstrafe,

des Bahnhofvorplatzes und der verldngerten WittekindstraBe sind

vorhanden und ausgebaut.

Im vergangenen Jahrzehnt wurde im Zusammenhang mit der HBherlegung
der Eisenbahnstrecke Bremen-0Oldenburg und dem Neubau des Bahnhofs-
gebdudes der Bahnhofsvorplatz neu gestaltet. Diese MaBnahmen sind
nunmehr abgeschlossen und geben dem Grundstiick an der Westseite

des Bahnhofsvorplatzes eine besondere stadtebauliche Bedeutung.

Die bereits zu Beginn der sechziger Jahre konzipierten Festsetzun-
gen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Innenstadt stehen nicht
mehr im Einklang mit der stddtebaulichen Entwicklung in diesem

zum Kernbereich der Innenstadt gehd8renden Gebiet. Die bisherige
Ausweisung als Mischgebiet ist daher in ein Kerngebiet umzuwandeln,

da nur so der stddtebaulich bedeutsamen Lage dieses Grundstiicks

kRechnung getragen werden kanne.
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Durch die¢ Umgestualtung des Bahnhofsvorplatzes und die hierdurch
bedingte urbane Aufwertung des Grundstiicks an der Westseite diese
Platzes stehen die im rechtskrdftigen Bebauungsplan Innenstadt
festgesetzten Ausnutzungswerte im Widerspruch zu der stddtebaulic
wiinschenswerten Gestaltung in diesem Bereich. Die bisherige Ge=-
samtentwicklung der Stadt Delmenhorst erfordert zur Unterstrei-
chung des stddtischen Charakters insbesondere im Bereich des
Bahnhofsvorplatzes ein Anpassen der kiinftigen Bebauung auch im
tiinblick auf die GeschoBfzahl, um so den ankommenden Reisenden

einen entsprechenden Eindruck zu vermitteln.

Die aufstrebende Entwicklung im gesamten Stadtgebiet ist durch
stiddtebauliche MaBnahmen auf die bedeutsamen Platze der Stadt

zu libertragen, um hierdurch diese Urbanitdt zu unterstreichen.

Der Anderungsplan - Teilabschnitt 18 - umfaBt einen seit alters
her bebauten Bereich der Innenstadt, der durch Abbruch und Neu-
ordnung in der Gesamtheit der bebauten Bereiche nicht wesentlich

verandert wird.

Der Anderungsplan - Teilabschnitt 18 - zum Bebauungsplan Nr. 1
(Innenstadt) wurde aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Delmenhorst entwickelt. Sonstige rechtsverbindliche Bau-

leitpldne liegen nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

AnlaB der Plandnderung sowie Ziele und Zwecke der Planung

Fiir die Stadt Delmenhorst besteht die Verpflichtung, bestehende
Bebauungspldne, die von der baulichen oder verkehrlichen Entwick-
lung liberholt wurden, durch geeignete MaBnahmen aufgrund neuer
stddtebaulicher Erkenntnisse zu dndern, um so der Entwicklung

der Stadt auf verkehrlichem, baulichem und wirtschaftlichem Ge-
biet Rechnung zu tragen und die kiinftige stddtebauliche Entwick-

lung durch planerische MaBnahmen sinnvoll lenken zu kdnnen.

Als Folge der Bahnhdherlequng und der hiermit in unmittelbarem
zusammenhang stehenden Neugestaltung des Bahnhofs war die Umge-

staltung des Bahnhofsvorplatzes und die in diesem Bereich not-



]

wendige Yorbebhrstiihrung erforderlicne. Die seit langem bestehende
louviconst: 2BC sowice die zwischenzeitlich neu angelegte verlinger-
Lo WitlekindstraBe tancieren das Planungsgebiet jeweils als Ein-
buhnotraBen., Die2 WesterstraBe bildet den AbschluB des Bahnhofs-
vorplatzes in westlicher FPichtung und ist gleichfalls als Ein-
bahnstraRe von der WittekindstraBe zur Louisen- bzw. Koppelstrafe
hergerichtet. Die verkehrlichen Belange sind insbesondere im Iliin-
hlick auf die verlincerte WittekindstraBe iiber den rechtskrafti-
gen ’ekauungsplan Nr. 1 hinausgegangen. In dieser llinsicht ist

der 3ebauungsplan Nr. 1 dem Bestand anzupassen.

Wie bereits eingangs erwdhnt, kann das im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Innenstadt ausgewiesene Mischgebiet in diesem Bereich
der stddtebaulich bedeutsamen Lage dieses Grundstiicks nicht ge-
recht werden. Erst durch die Ausweisung eines Kerngebietes kann
sichergestellt werden, daB der urbanen Bedeutung dieses Grund-
stiicks Rechnung getragen wird. So konnen die bisherigen, verhdlt-
nismdaBig geringen Ausnutzungswerte durch Anheben der Grund- und
Ceschofflachenzahlen verbessert werden und dariiber hinaus durch
Anhebung der Anzahl der Vollgeschosse sowie die geschlossene Bau-
weise eine Neubebauung des Grundstiicks erreicht werden, die das
stddtebauliche Bild des Bahnhofsvorplatzes entsprechend seiner
adeutung abrundet. Zur Durchfiihrung dieser Mafnahme ist die

Anderung des rechtskridftigen Bebauungsplanes Innenstadt in diesem

Teilbereich unumgdanglich,

Es liegt im stddtebaulichen Interesse der Stadt, den Innenstadt-
bereich durch vermehrte Zulassung von Wohnungen erneut zu beleben,
Unter diesen Gesichtspunkten soll die beabsichtigte Plandnderung
gleichfalls das Grundstiick einer baulichen Verdichtung zufiihren.
Zur Ermdglichung dieser Verdichtung ist die Anderung des Planes

gleichfalls dringend geboten.

Grundsdtzliches Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, Art und

MaB der baulichen Nutzung fir die vom Bebauungsplan erfaften Grund-
stiicke und Grundstiicksteile verbindlich festzusetzen und {iberbau-~
bare und nicht Uberbaubare Fldchen auszuweisen, um hierdurch die
kiinf tige Bebauung und Nutzung im Sinne einer geordneten stidte-

baulichen Entwicklung lenken zu kdnnen.,
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Die Verwirklichung der vorgenannten Ziele und 2wecke der Planung
machen die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 im vorgenannten

Teilabschnitt 18 erforderliche.

Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 15, 9, 1977
sieht im § 1 vor, die fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung zu gliedern. Entspre-
chend dieser Bestimmung wurde unter Berilicksichtigung der bisheri-
gen Nutzung sowie der stddtebaulich bedeutsamen Lage des Grund-
stlicks das bisherige Mischgebiet in ein Kerngebiet umgewandelt,
Anlagen nach & 7 (2) 5 der Baunutzungsverordnung in der Fassung
vom 15, 9. 1977 sollen hier jedoch nicht 2zuldssig sein. Das be=
deutet, daB Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grof3-
garagen nicht errichtet werden diirfen. Eine weitere Einschrdnkung
aufgrund textlicher Festsetzungen besagt, daB die Ausnahme nach

§ 7 (3) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Anderungsplanes sein soll.
Hiernach kdnnen Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fal-

len, gleichfalls nicht errichtet werden.

Zur vermehrten Zulassung von Wohnungen im Innenstadtbereich soll
die lestsetzung beitragen, daB in den Kerngebieten Wohnungen ober-

halb des Erdgeschosses allgemein zuldssig sind.

Fiir den Crundstilicksbereich an der LouisenstraBe und am Bahnhofs-
vorplatz werden in 18,0 m Tiefe drei Vollgeschosse als Mindest-
anzahl vorgeschrieben., Ein viertes VollgeschoB wird als HBchst-
grenze zugelassen, Fiir den riickwdrtigen Bereich an der verldnger-
ten WittekindstraBe soll die verbleibende Grundstiicksfldche ein-
geschossig bebaubar sein, wobei im Einzelfall die Ausnahme fir
ein zusdtzliches VollgeschoB zulassig ist. Aufgrund einer Sonder-
festsetzung ist in mehr als 15,0 m Bautiefe hinter den straBen-
seitigen Baulinien an der Louisenstrafe und am Bahnhofsvorplatz
(WesterstraBe) eine Bebauung nur zuldssig, wenn die straBenseitig
als Mindestgrenze festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse unter Ein-
haltung der hdchstzuldssigen GeschoBflidchenzahl erreicht werden

kann und sichergestellt ist, daB die allgemeinen Anforderungen
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an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse auf den einzelnen Grund-
stiicken nicht becintridchtigt und die Erfordernisse des ruhenden
Varkehrs ertiillt werden, Gleichzeitig soll hier § 21 a (5) BauNVO
als Ausnahme Anwendung finden. Das bedeutet, daB die zuladssige Ge-
schoBfldche um die Fldche der notwendigen Garagen, die unterhalb
der CGeldndeoberfldche hergestellt werden, erhdht werden kann.
Diese MaBnahme wird aus der besonderen Lage des Grundstiicks im
Bereich von drei tangierenden StraBen erforderlich, um den stddte-
baulich erwiinschten Baukdrper als AbschluB des Bahnhofsvorplatzes

errichten zu kdnnen.

LLage und Zuschnitt des Grundstiicks machen es erforderlich, eine
Srundfldchenzahl von 1,0 festzusetzen, wobei die Geschofifldchen-
zahl auf 2,2 als iH8chstwert nach § 17 (1) BauNVO festgesetzt wird.
Die vorgenannten Werte geben an, wieviel Quadratmeter Grund- bzw.
GeschoBfldche je Quadratmeter Grundstiicksfldche im Sinne des

5 19 (3) in Verbindung mit § 21 a (5) BauNVO zuldssig sind.

Fiir das Planungsgebiet gilt die geschlossene Bauweise. Damit wird

der bisherigen und im Nachbarbereich vorhandenen Bebauung Rechnung

getragen.

Rei einer Grundflachenzahl von 1,0 fallen die straBenseitigen
iraulinien bzw. Baugrenzen mit den StraBenbegrenzungslinien zusam-
men, Im Bereich zur LouisenstraBe und zum Bahnhofsvorplatz wurde
cine Boulinie festgelegt, um zu erreichen, daB das Gebdude in

der stddtebaulich gewiinschten Stellung errichtet wird. Die zum
Bahndamm gelegene WittekindstraBe ist optisch von untergeordneter

Bedeutung und wurde daner lediglich mit einer Baugrenze versehen.

Im ErdgeschoB wurde bis in 2,5 m Hohe oberhalb der StraBenober-
cante eine zur StreBenseite offene, 2,0 m breite Arkade mit Geh-
rechten zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Neben der optisch
aufgzlockerten Virkung der Fassade soll hier gleichzeitig eine
grofere Verkehrssicherheit filir FuBganger erreicht werden. Die
durch den bahnrdamm c¢n der MNordseite der WittekindstraBe einge-
engte Verkehrsfldche reicht fiir die Anlegung eines FuBweges in
diesem Bereich nicht sus. Hier wurde eine zur StraBenseite offene

Arkade mit Gehrecnhnten zugunsten der Allgemeinheit und gleichzeitig



fiir Leitungsrechte zugunsten 6ffentlicher Leitungstridger ange-
ordnet. Auch diese Arkade soll oberhalb 2,5 m iiber StraBenober-

kante iiberbaubar sein.

Die vorgenannten Festsetzungen sollen in Verbindung mit der in
der Vorplanung abgestimmten Gestaltung des zu errichtenden Ge=-
bidudes einen architektonisch und st&dtebaulich ansprechenden Ab-

schluB fiir die Westseite des Bahnhofsvorplatzes bilden.

Wie bereits eingangs erwdhnt, sind die im Bebauungsplan ausge-
wiesenen Verkehrsfldchen mit Ausnahme der Arkadenbereiche und
eines 1,0 m breiten Teilstreifens im Bereich der WittekindstraBe
vorhanden und ausgebaut. Die bisher nicht ausgebauten Bereiche

werden im Zuge der HochbaumaBnahmen mit fertiggestellt.

Die vom Geltungsbereich des Anderungsplanes erfaBten Baufldchen
im Kerngebiet der Innenstadt lassen auch bei allgemeiner Zulas=
sung von Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses einen Zuzug von
Familien mit Kindern in grdBerer Anzahl nicht vermuten. Es muB
davon ausgegangen werden, daB hier iliberwiegend dltere Menschen
bzw. [Familien ohne Kinder einziehen werden. Weiterhin ist der
aufgrund des Niedersdchsischen Gesetzes iiber Spielpldtze vom

6. 2. 1973 nachzuweisende Spielplatzbedarf mit ca. 55 gm sehr
gering. Allgemein stehen hier die umfangreichen Griinanlagen der
Graft mit ihren Spielmdglichkeiten fiir die Baugebiete der Innen-
stadt zur Verfiigung. Dariiber hinaus kdnnen die Freifldchen des
Gymnasiums an der Willmsstraﬁg)als Spielfldchenersatz angeboten
werden, so daB der Bedarf nach dem Spielplatzgesetz als ausrei-

chend gedeckt angesehen werden kann.

Das Planungsgebiet grenzt mit seiner Nordseite an den Bereich der
Bahnstrecke Bremen-Oldenburg. Nach Angaben der Deutschen Bundes-
bahn tritt am Tage (6.00 bis 22.00 Uhr) hinsichtlich der Schall-
emissionen ein Mittlungspegel (LAmT) von 71 dB(A) und in der
Nacht (22.00 bis 6.00 Uhr) ein solcher von 68 dB(A) auf. Im Pla-
nungsgebiet sind daher bei der Errichtung von Aufenthaltsrdumen
passive SchallschutzmaBnahmen z., B. durch entsprechende Grundrif-
gestaltung, Baukonstruktion, Einbau schalld@mmender Fenster usw.
erforderlich. Eine entsprechende Festsetzung wird durch den Be-

bauungsplan getroffen. x) Entfernung
ca, 300 m
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von dem etwa 0,23 ha groBen Planungsgebiet sind ausgewiesen als:

1. Kerngebiete ca. 0,13 ha
2. Verkehrsfldchen ca. 90,10 ha
0,23 ha

Kosten und FolgemaBnahmen

Bedeutsame Kosten, die durch den Anderungsplan fiir die Stadt

Delmenhorst ausgelSst werden, sind nicht erkennbar.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG ist
bei der Verwirklichung der Planung nicht erforderlich. Boden-
ordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundesbauge-

setzes sind fiir diesen Teilabschnitt ebenfalls nicht notwendig.

Die im Anderungsplan ausgewiesenen Verkehrsfldchen befinden sich

alle im Eigentum der Stadt Delmenhorst.

Die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 1 treten im
Bereich des Anderungsplanes - Teilabschnitt 18 - mit der nach
§ 12 BBauCG erfolgten Bekanntmachung auBer Kraft.

Delmenhorst, den 6. Februar 1981

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor

Stadtplanungsamt

Im Auftrage

P

Grottker

Lt.

Baudirektor
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