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Teil 1 - Begriindung

Planungsanlass

Planungsziele

Aufstellungsbeschluss

1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Planbereich liegt volistdndig im Bereich des Sanierungsgebietes
~Wollepark®. Der stadtebauliche Rahmenplan mit den darin formulier-
ten Sanierungszielen wurde am 08.07.2003 im Rat beschlossen. Mit
Ratsbeschluss vom 15.05.2013 wurde der sudliche Teil des Rahmen-
planes fortgeschrieben. Die Rahmenplanfortschreibung sieht fiir das
Plangebiet ein Mischgebiet zur Stedinger StraBe sowie in Richtung
des Wendehammers einen dffentlichen Spielplatz vor.

In den Wohngebduden der StraBe Am Wollepark ist aufgrund jahr-
zehntelang unterlassener Instandsetzung und sinkender Nachfrage in
Teilbereichen ein vollstandiger Leerstand entstanden bzw. herbeige-
flhrt worden. Es droht nun die fortschreitende Verwahrlosung mit
den typischen Folgeerscheinungen (Gefahr durch marode Bausub-
stanz und Vandalismus). Eine stadtebauliche Neuordnung kann nur
noch durch Abriss erreicht werden.

In einem ersten Schritt wurde in dem bereits fiir reine Wohnnutzung
aufgegebenen Bereich Am Wollepark / Stedinger StraBe der Bebau-
ungsplan Nr. 332 ,Stedinger StraBe / NordwollestraBe" aufgestellt.
Dieser ist seit 20.04.2012 rechtskraftig. Der seit 20.11.2014 rechts-
kréftige Bebauungsplan Nr. 339 (Wohngebaude Am Wollepark 13 +
14) sieht kiinftig eine &ffentliche Griinflache als Parkzugang und mul-
tifunktionale Griinflache anstelle der Wohnnutzung vor.

Flr das Plangebiet zwischen der Stedinger StraBe und der StraBe Am
Wollepark setzt der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 1 TA IA A einen
offentlichen Kinderspielplatz, Gemeinschaftsgaragen sowie ein Son-
dergebiet fir einen Kiosk und Imbiss fest.

Durch Stadtebaufordermittel konnte der stddtebauliche Missstand
(leestehendes, im Verfall begriffenes ehem. Kioskgebaude Am Wolle-
park) beseitigt werden. Heute befindet sich dort eine Sitzecke mit
Sandkiste und einem Spielgerat fur Kleinkinder. Auf der restlichen
Flache befindet sich der Spielplatz Am Wollepark. Die Flache wird
derzeit also komplett als Spielplatz genutzt. Die im Bebauungsplan Nr.
1 TA IA A festgesetzten Gemeinschaftsgaragen wurden nie gebaut.

Durch den hohen Wohnungsleerstand sowie durch Uberplanung der
angrenzenden Bereiche wird die Spielplatzflache nun nicht mehr in
der heutigen GroBe benétigt.

Grundsatzliches Ziel und Zweck des Bebauungsplanes Nr. 340 ,Ste-
dinger StraBe / Am Wollepark™ ist daher die Neuordnung der Spiel-
platzflache und die Festsetzung eines Mischgebietes auf der Grundla-
ge des stadtebaulichen Rahmenplanes zum Sanierungsgebiet ,Wolle-
park®.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 340 wurde am 26.01.2012
vom Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst beschlossen.
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2. Planunterlage

Die Planunterlage basiert auf der automatisierten Liegenschaftskarte
(ALK) des Landesamtes flir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen  (LGLN), Regionaldirektion  Oldenburg-Cloppen-
burg - Katasteramt Delmenhorst - und weist den Stand vom
06.02.2012 nach. Die Zeichnung wird im MaBstab 1: 500 ausgege-
ben. Sie stellt alle fiir den Bebauungsplan relevanten baulichen Anla-
gen und Grenzen im Plangebiet selbst und in der unmittelbaren Um-
gebung zum Zeitpunkt der Planaufstellung vollstandig dar.

3. Lage und Anbindung des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer GroBe von rund 0,56 ha liegt rd. 800 m
norddstlich der Innenstadt Delmenhorst und rd. 350 m ostlich des
Hauptbahnhofs. Das Plangebiet wird zurzeit im Sliden (iber die Nord-
wollestraBe / Am Wollepark bzw. im Westen Uber die Stedinger Stra-
Be / Am Wollepark erschlossen.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

* im Westen durch die Stedinger Straf3e

» im Osten durch den Wendehammer der StraBe Am Wollepark
= jm Suden durch die Strae Am Wollepark

* im Norden durch angrenzende Wohnbebauung

(vgl. auch zeichnerische Abgrenzung auf dem Deckblatt)

Das Plangebiet ist Uber das Tages- und Freizeitliniennetz des OPNV
an die Innenstadt angebunden. Im Einzugsbereich befinden sich Hal-
testellen in fuBlaufiger Entfernung.

4. Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan (flir das Gebiet der Stadt Delmenhorst) vom
19. September 1979 stellt fir den Anderungsbereich eine Griinflache
(Spielplatz) dar, sodass eine Flachennutzungsplandnderung erforder-
lich ist.

5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) weist der
Stadt Delmenhorst die Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentra-
len Teilfunktionen zu. Die wesentlichen Aufgaben der Stadt sind die
Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten.

6. Bestand

Flr den Kinderspielplatz zwischen der Stedinger StraBe und der Stra-
Be Am Wollepark setzt der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 1 TA IA A einen o6ffentlichen Kinderspielplatz, Gemeinschaftsgara-
gen sowie ein Sondergebiet flir einen Kiosk und Imbiss fest. Das der-
zeit komplett als Spielplatz genutzte Gelande ist recht uneinsehbar
und bietet eher wenig attraktive Spielgerate.

Durch Stadtebaufordermittel konnte der stadtebauliche Missstand
(leestehendes, im Verfall begriffenes ehem. Kioskgebdude Am Wolle-
park) beseitigt werden. Heute befindet sich dort eine Sitzecke mit
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Die im Bebauungsplan Nr. 1 TA IA A festgesetzten Gemeinschaftsga-
ragen wurden nie gebaut.

7. Planinhalt

Der Planbereich liegt vollsténdig im Bereich des Sanierungsgebietes
~Wollepark®. Der stadtebauliche Rahmenplan zum Sanierungsgebiet
wurde flr den sidlichen Teil fortgeschrieben (Ratsbeschluss vom
15.05.2013). Die Rahmenplanfortschreibung sieht fiir das Plangebiet
die Nutzung als offentlichen Spielplatz sowie ein Mischgebiet vor.

Durch den hohen Leerstand und die Uberplanung der benachbarten
Bereiche wird der Bedarf fiir die vorhandene rd. 3.900 m2 grofle
Spielflache nicht mehr gesehen. Dariiber hinaus wurden bereits mit
Stadtebauférdermitteln die Freiflachen der Parkschule sowie die des
Jugendhauses SachsenstraBe im Sanierungsgebiet ,Wollepark™ erheb-
lich aufgewertet, sodass ausreichende Freiflachen fir Kinder und Ju-
gendliche im Quartier vorhanden sind.

Die Ausweisung einer Mischgebietsflache zur Nachverdichtung fligt
sich in den vorhandenen Bestand entlang der Stedinger StraB3e ein.

7.1. Artder baulichen Nutzung

Die gemdB dem Bebauungsplanentwurf geplante 2.000 m2 groBe
Spielflache soll so umgestaltet werden, dass diese Fléchen den jlinge-
ren Kindern vorbehalten bleiben. Insbesondere attraktive hausnahe
Spielflachen fur die ,Kleinen™ sind derzeit nicht vorhanden. Die Spiel-
flache soll unter Einbeziehung der bereits umgestalteten Flache
(ehem. Kiosk) verbessert werden.

In Fortsetzung der vorhandenen Bebauung parallel zur Stedinger
StraBe wird die verbleibende Flache als Mischgebietsflache nach § 6
BauNVO festgesetzt, sodass hier bis zu zwei Baugrundstiicke entste-
hen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 werden gemaB § 9 (1) BauGB i.
V. m. § 1 (5) und (9) BauNVO Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet
ausgeschlossen. Zum einen soll so der nahgelegene Einzelhandels-
und Nahversorgungsstandort ,Jute-Center" gesichert werden. Zum
anderen soll die Festsetzung dazu beitragen, den Hauptgeschaftsbe-
reich in der Delmenhorster Innenstadt in seiner Entwicklung zu stéar-
ken. Die ausschlieBende Festsetzung liegt in dem Einzelhandelskon-
zept der Stadt Delmenhorst begriindet, welches das Ziel vorgibt, den
Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern und die Entwicklungen auf
bestimmte Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken.

Durch die textlichen Festsetzungen Nr. 1 und 2 sind auBerdem gemas
§ 9 (1) BauGB i. V. m. § 1 (5) und (9) BauNVO Schank- und Speise-
wirtschaften, Vergnigungsstdtten sowie Gewerbebetriebe, die dem
entgeltlichen Geschlechtsverkehr dienen, nicht zuldssig. Die letzteren
beiden Nutzungen missen aufgrund der Nahe zum Kinderspielplatz
ausgeschlossen werden.

Konflikte mit der angrenzenden Wohnnutzung konnten insbesondere
aufgrund der Offnungszeiten der genannten Nutzungen und damit
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Tankstellen unzuldssig

Festsetzung von Baumen

verbundenen Larmemissionen in den spaten Abendstunden entste-
hen. Der Ausschluss soll weitere Trading-Down-Effekte durch negati-
ve Belastungen im Wohnumfeld im Sanierungsgebiet ,Woliepark™
verhindern. Die Nachverdichtung soll im Sinne des Gebietscharakters
aus Wohnen und nicht stdrendem Gewerbe entstehen.

Ebenfalls sind Tankstellen gemaB § 9 (1) BauGB i. V. m. § 1 (5) und
(9) BauNVO im Mischgebiet unzuldssig, da diese Nutzung nicht mit
dem angestrebten Gebietscharakter vereinbar ist. Der erhShte Zu-
und Abgangsverkehr wiirde zu einer erhohten Larmbelastung im
Plangebiet flihren, die den geplanten Spielplatz in unmittelbarer Nahe
negativ beeintréchtigen wiirde. Auch die verkehrliche Situation ver-
hindert eine solche Nutzung.

7.2. MaB der baulichen Nutzung

GemaB § 16 (2) BauNVO wird das MaB der baulichen Nutzung durch
folgende Festsetzungen bestimmt:

7.2.1. Grundflachenzahl

Im Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Dies
flhrt zu einer Versiegelung und Verdichtung, die sich an der nordlich
anschlieBenden Wohnbebauung orientiert und einen Ubergang zu
dem eingeschrénkten Gewerbegebiet schafft, welches im Bebauungs-
plan Nr. 332 festgesetzt ist.

7.2.2. Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl im Mischgebiet wird auf maximal 1,2 be-
grenzt.

7.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Es werden zwei Vollgeschosse als MindestmaB und drei Vollgeschosse
als HochstmaB im Mischgebiet zugelassen. Durch die innerstadtische
Lage und die bauliche Dichte der Umgebung ist diese Festsetzung
angemessen. Das heutige stadtebauliche Erscheinungsbild entlang
der Stedinger StraBe wird so aufgenommen und weitergefiihrt.

7.2.4. Bauweise

Die offene Bauweise tragt dazu bei, das heutige stddtebauliche Er-
scheinungsbild entlang der Stedinger StraBe aufzunehmen und wei-
terzufiihren.

8. Griinordnerische MaB3nahmen

Das Baumgutachten wurde durch Dipl.-Ing. Westphal, Freier Garten-
und Landschaftsarchitekt, erstellt (Stand 04.01.2013). Darin sind
zwolf Baume aufgefiihrt, die nach § 3 der Baumschutzsatzung der
Stadt Delmenhorst geschiitzt sind. Neun dieser Bdume sowie ein wei-
terer Baum im Eingangsbereich des Spielplatzes werden im Bebau-
ungsplan nach § 9 (1) 25 BauGB festgesetzt.

Drei Baume werden aufgrund der Priorisierung der Bebaubarkeit der
Mischgebietsflache nicht im Bebauungsplan festgesetzt. Um die
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Grundstlicksausnutzung im Mischgebiet in einem stadtebaulich
zweckméBigen Rahmen umsetzen zu kdnnen, werden die vorhande-
nen Verwallungen auf der Fléche in groBen Teilen abgetragen werden
mussen. Baum Nr. 24, der sich zentral im Planbereich befindet, wird
ebenso wie die Baume Nr. 4 und 6 an der Strae Am Wollepark nicht
erhalten werden konnen.

Ein Baum wird darliber hinaus im Eingangsbereich der Spielplatzfla-
che festgesetzt.

Entlang der StraBe Am Wollepark ist im Bereich der festgesetzten
Griunflache eine Flache zur Erhaltung und Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nach § 9 (1) 25 BauGB
festgesetzt. Der vorhandene Wall wird so als gestalterisches Element
erhalten. Ebenfalls werden die darauf wachsenden, zu erhaltenden
Baume dadurch gesichert. Der griine Charakter der heutigen Spiel-
platzflache wird beibehalten.

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes im Mischgebiet, entlang der
vorhandenen Wohnbebauung, wird ein Bereich zur Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen nach § 9 (1) 25
BauGB festgesetzt. So sollen Eingriffe im Wurzelbereich der héhlen-
reichen Linde, die ein potenzielles Fledermaushabitat darstellt, ver-
mieden werden.

9. ErschlieBung und Verkehrsflachen

Das geplante Mischgebiet wird prioritdr Uber die Stedinger StraBe
erschlossen, ein Anschluss an die StraBe Am Wollepark ist moglich.
Der verkleinerte Spielplatz wird durch die StraBe Am Wollepark er-
schlossen. Die beiden StraBen werden, entsprechend ihrer bisherigen
Nutzung, als StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Entlang der Stedin-
ger StraBe wird ein fiir den Verkehr nicht benétigter, ca. 2 m breiter
Streifen als Mischgebietsflache ausgewiesen.

Die Entwdsserung (Niederschlags- und Schmutzwasser) sowie die
Wasser- und Erdgasversorgung erfolgen lber die vorhandenen Kana-
le und Leitungen in der Stedinger StraBe.

10. Immissionsschutz

Fir den Bebauungsplan Nr. 340 wurde kein schalltechnisches Gutach-
ten erstellt. Es wurde bereits flr den stdlich des Bebauungsplans Nr.
340 gelegenen Teil der Bebauungsplan Nr. 332 erarbeitet, der seit
20.04.2012 rechtskréftig ist. Im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens
wurde das schalltechnische Gutachten - 10192 / a - (BMH, Stand
09.03.2011) erstelit, das auch fiir die Bewertung der Larmsituation im
Bebauungsplan Nr. 340 herangezogen wird.

Die relevanten Larmimmissionen sind zum einen auf den Straenver-
kehr und zum anderen auf die Eisenbahn zurlick zu fiihren. Weitere
Emissionsquellen, die die Immissionswerte auf der Flache beeinflus-
sen, sind in diesem Bereich nicht vorhanden.

Das sldlich im Bebauungsplan Nr. 332 festgesetzte eingeschrankte
Gewerbegebiet ist neben dem Mischgebiet und folglich auch dem
Spielplatz konfliktfrei mdglich. Die Mehrfachbelastung durch die un-
terschiedlichen Larmquellen wurde im vorliegenden Gutachten ermit-
telt und wurde bei der Ermittlung der Larmpegelbereiche im Bebau-

6
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ungsplan Nr. 340 berlicksichtigt.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten und aus stadtebaulichen Griin-
den (Erhaltung des Ortshildes entlang einer Hauptverkehrsstrafe) ist
die Errichtung von Schallschutzwanden zum Schutz vor StraBenver-
kehrslarm an den innerortlichen StraBen Am Wollepark und Stedinger
StraBe ausgeschlossen. Es handelt sich um eine WohnstraBe und eine
HauptverkehrsstraBe in einem Mittelzentrum. Eine Verbauung mit
Larmschutzwanden entlang dieser StraBen ist nicht verhaltnismaBig.
Da die Deutsche Bahn die LarmschutzmaBnahmen beendet hat und
innerhalb des Plangebietes aktive LarmschutzmaBnahmen nicht um-
setzbar sind, kann nur auf passive SchallschutzmaBnahmen zurlick-
gegriffen werden.

Der Gesetzgeber fordert, bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
Wohnbedlrfnisse der Bevélkerung zu bericksichtigen. Dazu gehort
auch ein stabiles Wohnumfeld. Dieses zu entwickeln hat insbesondere
im Sanierungsgebiet ,Wollepark™ mit der Forderkulisse ,Soziale Stadt"
Prioritat. Ein Spielplatz als Begegnungsort fur Eltern und Kleinkinder
starkt das Wohnumfeld in diesem Sinne.

AuBerdem sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Belange der
Bevolkerung zu beachten. Darunter fallt auch die Flachenvorhaltung
flr Sport, Freizeit und Erholung. Vielféltig nutzbare Griin- und Freifla-
chen in der Siedlung sind Voraussetzung flir das physische und insbe-
sondere psychische Wohibefinden von Menschen. Dies gilt umso
mehr flir stark verdichtete Gebiete wie sie im Sanierungsgebiet vorzu-
finden sind. Innerstadtisch wohnende Kinder brauchen Freirdume, um
ihren Spiel- und Bewegungsdrang ausleben zu kénnen. Wohnungsna-
he Spielflachen fiir Kleinkinder sind trotz § 9 (3) NBauO, der diese fiir
Mehrfamilienhduser vorschreibt, in der Strae Am Wollepark nicht
bereitgestellt.

Geeignete alternative Flachen mit geringerer Larmbelastung stehen
fur das Sanierungsziel der Wohnumfeldverbesserung nicht zur Verfii-
gung. Durch das Zurlickweichen der Spielflache von der Stedinger
StraBe wird sich die Larmsituation auf dem Spielplatz selbst verbes-
sern.

Um die Anforderungen des Immissionsschutzes soweit als mdoglich zu
erflillen, sind in dem Bebauungsplan Nr. 340 Larmpegelbereiche fest-
gesetzt (siehe textliche Festsetzung Nr. 4). Im Mischgebiet kdnnen so
durch passive SchallschutzmaBnahmen gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sichergestellt werden. Die Festsetzungen der Larmpegel-
bereiche V und VI in Anlehnung an die DIN 4109 wurden aus dem
schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 332 abgeleitet.

Flr den Begriff ,Wohnraume" in der textlichen Festsetzung Nr. 4 gilt
die Definition in der Wohnfldchenverordnung (WohnFIV) 2003. Ent-
sprechend § 2 der WohnflV umfasst ,die Wohnflache einer Wohnung
(...) die Grundflachen der Raume, die ausschlieBlich zu dieser Woh-
nung gehdren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grund-
flache der Radume, die zur alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung
durch die Bewohner bestimmt sind." GemaB § 2 (3) Nr. 2 WohnFIV
gehdren die Grundflachen folgender Raume nicht zur Wohnflache:
~Raume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen
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des Bauordnungsrechts der Lénder genligen®. Hier wird der Bezug zu
§ 43 NBauO hergestellt. In diesem Paragraph sind die Anforderungen
an Aufenthaltsraume definiert. Rdume auf die die dort genannten
Anforderungen zutreffen, fallen demnach unter den Begriff Wohn-
raume.

11, Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet bestehen nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht. Sollten jedoch bei Erdarbeiten andere Kampfmit-
tel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umge-
hend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder direkt
der Kampfmittelbeseitigungsdienst LGLN - Regionaldirektion Hanno-
ver, zu benachrichtigen.

12. Bodendenkmale

Aus dem Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine ar-
chéologischen Fundstellen bekannt. Da die Mehrzahl archdologischer
Fundplédtze jedoch obertédtig nicht sichtbar sind, kdnnen sie auch nie
ausgeschlossen werden.

Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bo-
denfunde (das kdnnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohlean-
sammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemaB § 14 (1) des Niedersachsischen Denkmal-
schutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Niedersdchsischen Landesamt fiir
Denkmalpflege unverziglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

13. Natur und Landschaft

Im Bebauungsplanverfahren wurde eine Umweltpriifung gemaB § 2
(4) BauGB durchgefiihrt. Da das Plangebiet eine im Wesentlichen
bereits Uberbaute Fldche darstellt, beschrankt sich die Umweltpriifung
auf die Schutzglter und Wechselwirkungen gemaB § 1 (6) Nr. 7 a - i
BauGB, die von der Planung betroffen sein kdnnen. Im Rahmen der
Beteiligung gemaB § 4 (1) BauGB wurde die Erforderlichkeit einer
weiterflihrenden Erhebung von Natur und Landschaft von den Behor-
den und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange verneint.

Mit dem Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach der Anlage 1 zum UVPG
(Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz un-
terliegen, vorbereitet oder begriindet.

13.1. Bestand und Bilanz

Die gesamte Flache ist als Spielplatz ,Am Wollepark™ hergerichtet. Die
Spielflache ist entlang der Stedinger StraBe und der StraBe Am Wol-
lepark durch einen bis zu ca. 2 m hohen Wall umgeben, der mit
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Stadt Delmenhorst

Begriindung zum B-Plan Nr. 340

Bilanz

Kein Ausgleich erforder-
lich

Teil 2 - Umweltbericht

Baumen und Stréuchern bestanden ist. Der Wall ist straBenseitig mit
Betonplatten von ca. 50 cm Hohe eingefasst. Die Spielflache ist nicht
versiegelt und entspricht im Bewuchs der géngigen Auspréagung eines
innerstédtischen Spielplatzes. Es befinden sich 12 Laubbaume auf der
Flache, die nach § 3 der Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst
geschtzt sind.

Stellt man die zulassigen Eingriffe nach dem Baurecht im Bebauungs-
plan Nr. 1 TA IA A (alt) dem neuen Baurecht des Bebauungsplans Nr.
340 (neu) gegenuber, ergibt sich zukiinftig eine deutlich geringere
mdgliche Versiegelung:

Gesamtfléche: ca. 5.600 m?
StraBenverkehrsflache: alt: 1.700 m2 neu: 1.660 m?
Ubrige Fléche: alt: 3.900 m2 neu: 3.940 m2
Mdgliche Versiegelung inkl. Anlagen nach § 19 (4) BauNVO:
alt: 1.600 m? neu: 931 m2
(max. 1.653,2 m2) (max. 1.397,5 m2)

Daraus ergibt sich gemaB § la (3) Satz 6 BauGB, dass ein Ausgleich
nicht erforderlich ist, da der Eingriff vor der planerischen Entschei-
dung sogar in groBerem Umfang zuldssig war.

13.2. Artenschutz Fledermause

Zur Uberpriifung, ob durch die Planung eine Gefihrdung streng oder
besonders geschltzter Fledermausarten erfolgt, wurde das Biiro
Meyer & Rahmel beauftragt, eine artenschutzrechtliche Priifung vor-
zunehmen.

Fir die artenschutzrechtliche Potenzialuntersuchung vom Biro Meyer
& Rahmel (Stand: 22.04.2013) wurde in einer Vorprifung festgestellt,
dass sich innerhalb des Plangebietes eine groBere héhlenreiche Linde
befindet. Da die genannte Linde im Bebauungsplan durch Festset-
zung gesichert wird, ist nach Aussage des Gutachters kein weiterer
Handlungsbedarf erforderlich.

14. Umweltbericht

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 340 beabsichtigt die
Stadt Delmenhorst die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zung fiir die Umsetzung der Sanierungsziele aus der Fortschreibung
des stadtebaulichen Rahmenplans ,Wollepark™ fiir einen Bereich zwi-
schen der Stedinger StraBe und der StraBe Am Wollepark.

Flr die Belange des Umweltschutzes ist gemaB § 1 (6) Nr. 7 und § 2a
BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden.

Die Inhalte der zu priifenden Umweltbelange sind in der Anlage 1 zu
§ 2 (4) und § 2a BauGB festgelegt und werden nachfolgend - ent-
sprechend des aktuellen Informationsstandes - dargestellt.



Stadt Delmenhorst

Begrtindung zum B-Plan Nr. 340

Schutzgut Mensch

Bewertung

14.1. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Planung

Das Plangebiet liegt norddstlich der Delmenhorster Innenstadt und
Ostlich des Hauptbahnhofes. Es wird Uber die Stedinger StraBe (L
875) und die StraBe Am Wollepark erschlossen. Der Bebauungsplan
setzt eine offentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Spielplatzfla-
che, eine offentliche Verkehrsflache sowie ein Mischgebiet fest.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 0,56 ha. Innerhalb des Plangebietes
befindet sich ein Kinderspielplatz, der in Ausstattung und GroBe nicht
mehr den heutigen Erfordernissen entspricht.

Darum wird der Spielpatz verkleinert und neu gestaltet. Entlang der
Stedinger StraBe entsteht ein Mischgebiet mit bis zu zwei Baugrund-
stlicken.

14.2, Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen
und Fachplanungen und ihre Beriicksichtigung

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind ge-
maB § la BauGB unter Beriicksichtigung der Eingriffsregelung gemaB
§ 8 bzw. 14 BNatSchG in die planerische Abwagung einzubeziehen.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Natur- oder Landschafts-
schutzgebietes. Es sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope inner-
halb des Plangebietes bekannt. Das Plangebiet befindet sich nicht in
einem EU-Vogelschutzgebiet oder Schutzgebiet der FFH-Richtlinie.

15. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen

15.1. Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustan-
des und der Umweltmerkmale

Die Beschreibung der Umwelt stellt den Zustand zum Zeitpunkt des
Entwurfs des Bebauungsplanes dar. Das raumliche Untersuchungsge-
biet umfasst entsprechend den Geltungsbereich der Plandnderung mit
naherer Umgebung. Die Planung flihrt grundsatzlich zu keinen Beein-
trachtigungen landschaftstypischer Flachen und Elemente.

Flr den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Pla-
nung Faktoren wie Wohnen und Wohnumfeld sowie Freizeit und sozi-
aler Begegnungsraum relevant, als auch Aspekte des Larm- und Luft-
schutzes.

Der Bebauungsplan setzt eine 6ffentliche Griinflache mit Zweckbe-
stimmung Spielplatzflaiche, offentliche Verkehrsflache sowie ein
Mischgebiet fest. Aus den genannten Festsetzungen ergeben sich
keine erheblichen negativen Beeintrachtigungen flir die Menschen im
Plangebiet und der Umgebung. Das Zuriickweichen der Spielplatzfla-
che in den ruckwartigen, der Stedinger Straf3e abgewandten Bereich
flihrt zu einer Verbesserung der Larmsituation auf der Spielflache. Im
Mischgebiet werden durch passive SchallschutzmaBnahmen vertragli-
che Larmwerte sichergestelit.
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Schutzgut Pflanzen und
Tiere

Bewertung

Schutzgut Boden

Bewertung

Schutzgut Wasser

Bewertung

Schutzgut Luft und Klima

Bewertung

Schutzgut Landschaft

Bewertung

Im Plangebiet befindet sich entlang der StraBe Am Wollepark und
nordlich an die vorhandene Bebauung angrenzend ein pragender
Baumbestand, der (berwiegend im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Streng geschiitzte Arten und Pflanzenarten der Roten Liste (Garve
2004) sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bisher nicht
bekannt. Jedoch befindet sich eine gréBere, héhlenreiche Linde im
Plangebiet, die als Habitat fir Flederméause von Bedeutung sein kénn-
te. Dieser Baum ist im Bebauungsplan gemaB § 9 (1) 25 BauGB fest-
gesetzt und zusétzlich im Wurzelbereich geschiitzt, sodass keine wei-
teren MaBnahmen erforderlich sind. Neun weitere Badume werden im
Bebauungsplan gesichert. AuBerdem werden Flachen mit Bindung fiir
die Erhaltung und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen gemaB § 9 (1) 25 BauGB festgesetzt, sodass ein
Ausgleich der durch die Planung hervorgerufenen Eingriffe auf der
Flache stattfindet.

Der Boden im Plangebiet ist durch die aktuelle Nutzung als Spielplatz-
flache nicht versiegelt, jedoch durch die Nutzung und wallartige Auf-
schiittungen in den Randbereichen der Spielplatzflache verdichtet und
uberformt.

Durch die Umsetzung der Planung wird im Bereich des Mischgebietes
eine Versiegelung stattfinden, sodass der Boden in seiner Funktion
beeintrachtigt wird. Auf dem Uberwiegenden Teil der Flache kommt
es jedoch nicht zu einer Verdnderung des Bodens und seinen Funkti-
onen.

Beim Schutzgut Wasser werden die Bereiche Grundwasser und Ober-
flachenwasser unterschieden. Im Plangebiet bestehen keine Oberfla-
chengewasser.

Durch die bisherige Nutzung ist das Schutzgut Wasser nicht beein-
trachtigt worden. Mit dem Bebauungsplan ist im Bereich der Versie-
gelung die Versickerung nicht mehr gewahrleistet. Durch die Grund-
flachenzahl von 0,5 im MI kénnen jedoch nur weniger als 25 % der
heute nicht bebauten Flache versiegelt werden, sodass keine erhebli-
chen negativen Beeintrachtigungen stattfinden. Im Bereich des Spiel-
platzes kommt es zu keiner Veranderung der Situation.

Die begriinte Flache hat positive Auswirkungen auf Luft und Klima.
Der wesentliche Pflanzenbestand wird erhalten bleiben.

Die Festsetzung der offentlichen Grilinflache mit Zweckbestimmung
Spielplatzflache sowie die Festsetzung von zehn Baumen sichern
langfristig den positiven Beitrag der Flache zur Luftreinhaltung und
zum Mikroklima.

Die Plandnderung fiihrt dazu, dass das bisher als Spielplatzflache
hergerichtete und genutzte Gebiet zukiinftig fast zur Halfte als Misch-
gebiet genutzt und vermutlich teilweise (iberbaut wird. Eine Bebau-
ung bis zu drei Vollgeschossen ist zuldssig, wahrend nach bisherigem
Baurecht zwei Vollgeschosse zuldssig sind.

Durch die potenzielle Bebauung wird das Schutzgut Landschaft beein-
trachtigt, da eine dreigeschossige Bebauung eine deutliche Verande-
rung zum unbebauten Zustand hervorruft. Die straBenseitige Bebau-
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Schutzgut Kultur- und
Sachgiter

Bewertung

Wechselwirkungen zwi-

schen den Belangen des
Umweltschutzes mit Be-
wertung

Zusammengefasste Um-
weltauswirkungen

Festsetzungen nach § 9
(1) 25 BauGB

GRZ

Immissionsschutz

ung fiigt sich jedoch in das Ortsbild an der Stedinger StraBe auch in
diesem Umfang ein.

Besondere zu beachtende Kultur- und Sachglter sind im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Die Planung flhrt zu keinen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Kul-
tur- und sonstige Sachgiter.

Negative Auswirkungen fur den Gesamtraum sowie Wechselwirkun-
gen zwischen den Belangen des Umweltschutzes sind durch die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 340 nicht zu erwarten.

Im Zusammenhang mit der Planung werden keine erheblichen Um-
weltauswirkungen verursacht.

15.2. Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen im Mischgebiet
eine hohere Versiegelung als derzeit auf der Flache vorhanden ist.
Nach vorherigem Planungsrecht war jedoch eine noch deutlich héhe-
re Versiegelung maglich, sodass die Uberplanung grundsitzlich zur
Sicherung eines guten Umweltzustandes beitrégt.

Auch die Sicherung von Baumen und die Festsetzung von Flachen
nach § 9 (1) 25 BauGB tragen dazu bei, den Umweltzustand auf der
Flache zu erhalten und zu entwickeln.

15.3. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger Umwelt-
auswirkungen

Aus der Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes
ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.

Trotzdem ist die Umsetzung der Planung mit Auswirkungen auf die
Umwelt verbunden und es werden MaBnahmen ergriffen, diese zu
reduzieren,

Zur Verringerung der Auswirkungen auf die Schutzgliter Tiere, Pflan-
zen, Klima und Luft trégt die Festsetzung von zehn Bdumen auf der
Flache bei; einer davon mit Bedeutung als potenzielles Fledermaus-
habitat. Zusatzlich werden Flachen gemaB § 9 (1) 25 BauGB festge-
setzt (siehe Kap. 8, 13.2).

Die Grundflachenzahl von 0,5 ermdglicht zusammen mit den griin-
ordnerischen Festsetzungen im nordlichen Bereich der Mischgebiets-
flache eine moderate Versiegelung, sodass auch hier die nachteiligen
Auswirkungen auf die Schutzgliter gering gehalten werden.

Um dem Immissionsschutz Rechnung zu tragen, werden Larmpegel-
bereiche (in Anlehnung an die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau™)
festgesetzt und der Spielplatz in den der Stedinger Strae abgewand-
ten Bereich verlagert (siehe Kap. 10). Die nachteiligen Auswirkungen
auf das Landschaftsbild durch die Zulassigkeit einer Bebauung mit bis
zu drei Vollgeschossen wirken sich im Bereich Immissionsschutz posi-
tiv aus, da das Gebédude eine abschirmende Wirkung gegen den Stra-
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Aufgaben der Bauleitpla-
nung

Benlarm auf der Spielplatzflache erzeugt.

Hinsichtlich des Planungsgrundsatzes des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden ist die Neuordnung des Plangebietes sinnvoll.

15.4. Alternative Planungsmdoglichkeiten

Eine Alternative zur Planung besteht nicht, da diese zur Umsetzung
der Sanierungsziele im ,Wollepark™ erforderlich ist. Weitere Flachen in
der naheren Umgebung, auf denen ein Spielplatz fiir Kleinkinder er-
richtet werden kdnnte, sind im Sanierungsgebiet nicht vorhanden.

15.5. Zusdtzliche Angaben

Die Umweltprifung wurde auf Grundlage einer Ortsbegehung sowie
auf Grundlage vorliegender Gutachten, Stellungnahmen und der Be-
griindung zum Bebauungsplan erstellt.

Eine Uberwachung erheblicher unvorhergesehener nachteiliger Um-
weltauswirkungen infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen
fachgesetzlicher Verpflichtungen zur Umweltiiberwachung nach Was-
serhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat und Larm),
Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umwelt-
beobachtung) sowie gegebenenfalls weiterer Regelungen.

15.6. Alilgemeinverstidndliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 340 ist zur Umsetzung der
Sanierungsziele fir den sldlichen Teil des Sanierungsgebietes ,Wol-
lepark™ erforderlich. Da auf der Halfte der Fléche die geplante Nut-
zung der tatsachlichen heutigen Nutzung entspricht, sind hier keine
nachteiligen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Menschen und die
Umwelt zu erwarten (Spielplatzflache).

Die Mdglichkeit der Bebauung im Mischgebiet ist durch die Festset-
zung von Baumen eingeschrankt, da die Flache nur zur Halfte versie-
gelt und Uberbaut werden kann. Durch den Erhalt mehrerer Baume
und die Forderung zusétzlich Baume und Stréaucher anzupflanzen wird
jedoch auch diesem Eingriff in die Umwelt positiv entgegen gewirkt.

16. Abwidgung der Belange gemas § 1 (7) BauGB

Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, wel-
che die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforde-
rungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Ver-
antwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz sowie der baukulturellen
Erhaltung und Entwicklung der stédtebauliche Gestalt und des Orts-
und Landschaftsbildes.

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind neben den aligemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insbesondere
die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes zu berlicksichtigen. Die &ffentlichen und
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Hinterfragung des Pla-
nungserfordernisses

Immissionen auf dem
Spielplatz

BauGB

BauNVO

PlanzV

privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht ab-
zuwagen. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes treffen in der
Regel dffentliche und private Interessen aufeinander.

Im Planverfahren wurde seitens der Offentlichkeit kritisch hinterfragt,
ob angesichts der Bevdlkerungszunahme in Teilen des Quartiers
~Wollepark® eine Verkleinerung des Spielplatzes tatséchlich sinnvoll
und erforderlich ist.

Die Uberplanung der heutigen, rund 3.900 m2 groBen Spielplatzflache
erfolgt in Betrachtung der langfristigen Entwicklung des Quartiers
~Wollepark". Der Zuzug muss unter der Einschrankung betrachtet
werden, dass der dauerhafte Leerstand im Quartier Wollepark teils
enorm ist. Insbesondere im sidlichen Teil des Sanierungsgebietes ist
dies zu beobachten. Die Gebaude Am Wollepark 1-5 mit mehr als 150
Wohneinheiten werden nach dem Ankauf durch die Stadt zeitnah
zurlickgebaut. Die Stadt hat auch fiir die Gebaude Am Wollepark
13/14 durch die Ausiibung des Vorkaufsrechts eine konkrete Absicht,
diese Gebdude abzureiBen. Das heift, im slidlichen Teil des Sanie-
rungsgebietes werden trotz Uberplanung dauerhaft weniger Men-
schen wohnen.

Die Bevdlkerungszuwachse sind v.a. im nordlichen Teil des ,Wolle-
parks" als nachhaltig einzuschatzen, da durch die dortige Verwal-
tungsgesellschaft Sanierungsarbeiten vorgenommen werden, um
Wohnungen wieder bewohnbar zu machen. Flr diese Bewohner gibt
es jedoch im Umfeld naher liegende Spielplatze. Durch den langfristig
veranderten Bedarf ist eine Neuordnung der Flache also erforderlich.
Des Weiteren verbleiben nach der Neuordnung noch mehr als 2000
m2 der Flache als Spielplatz, was flir einen innerstadtischen Spielplatz
flr Kleinkinder ausreichend ist um die Spielbediirfnisse zu erfiillen.

Ein weiterer Belang, der im Zuge des Planverfahrens von der Bevol-
kerung infrage gestellt wurde, ist der Immissionsschutz. Die zukiinfti-
ge Larmsituation auf dem Spielplatz konnte sich durch die Planung
negativ verandern.

Die zu Uberplanende Flache wird heute komplett als Spielplatz ge-
nutzt. Ein Teil der Flache liegt direkt an der Stedinger StraBe, welche
eine der HauptverkehrsstraBen in Delmenhorst darstellt. Die Planung
wird die Situation insofern verandern, als dass sich kein Spielbereich
mehr an der Stedinger StraBe befinden wird. Durch ein Zurlckwei-
chen von der Stedinger StraBe um ca. 40 m wird sich die Larmsituati-
on auf dem Spielplatz selbst verbessern.

17. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 118 der
Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. I S. 1474).

Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunut-
zungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. I S. 1548) geandert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie (ber die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV)
vom 18. Dezember 1990, geandert durch das Gesetz zur Forderung
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des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemein-
den vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509

18. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss:
26.12.2012

Friihzeitige Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung:
05.08.-23.08.2013

Offentliche Auslegung gem&B § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 (2)
BauGB:

09.11.-09.12.2015

Satzungsbeschluss:
26.04.2016

Delmenhorst, den /@ O 5“- A {3

Stadt Delmenhorst

Der Oberblrgermeister Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag Im Auftrag
L
/‘_\/ Vr
AUNOL... S (et &/k»:‘
Miiller-Schonborn E. Tewes-Meyerholz
Stellv. Fachbereichsleiter Stellv. Fachdienstleiterin
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Zusammenfassende Erklarung gemaB § 10 Abs. 4 BauGB
Bebauungsplan Nr. 340 ,Stedinger StraBe / Am Wollepark"

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 26.01.2012
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 340 ,Stedinger StraBe / Am Wollepark" fiir den Bereich
der Flurstiicke 14/30 und 14/31, Flur 23, Gemarkung Delmenhorst, zwischen Stedinger
StraBe und der StraBe Am Wollepark (Wendehammer) aufzustellen. Der Beschluss wurde am
27.07.2013 amtlich bekannt gemacht. Ziel der stadtebaulichen Planung ist die Neuordnung
der Spielplatzflache, die in ihrer heutigen GroBe nicht mehr bendtigt wird, auf der Grundlage
des stadtebaulichen Rahmenplanes zum Sanierungsgebiet ,Wollepark®. Zu diesem Zweck soll
an der Stedinger StraBe eine Mischgebietsflache ausgewiesen werden, wahrend die Ubrige
Flache als ,Flache flir Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung , Spielplatz® erhalten bleibt.

Berticksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung des Bauleitplans wurden geméaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB auch die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
berlcksichtigt. GemaB § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB wurde fiir die Belange
des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet wurden. Die stadtebauliche Planung des Bebauungsplanes Nr. 340 fiihrt zu keinen
erheblichen Beeintréchtigungen der Schutzgliter, die im Umweltbericht dargestellt werden.

Auch geringfiigige Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes, die mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 340 verbunden sind,
sind zu vermeiden, zu minimieren und/oder zu kompensieren. Zur Minimierung der
Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 340 wurden verschiedene Festsetzungen und
MaBnahmen erarbeitet, die in den Bebauungsplan aufgenommen wurden. Die durch die
stadtebauliche Planung ausgeldsten Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch
geeignete Festsetzungen und MaBnahmen vollstandig ausgeglichen.

Offentlichkeits- und Behérdenbeteiliqung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange gemé&B § 4 Abs. 1 BauGB fand in der
Zeit vom 05.08.2013 bis einschlieBlich 23.08.2013 statt. Die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden gebeten, vorliegende Daten und Informationen, die fiir die
Ermittlung und Bewertung des Abwdgungsmaterials zweckdienlich sind, zur Verfligung zu
stellen. Die in diesem Verfahren eingegangenen Stellungnahmen wurden sorgfiltig gepriift.
Abwagungsrelevante  Sachverhalte zum  Bebauungsplan wurden zum  Thema
Immissionsschutz sowie Naturschutz vorgetragen:

e Eine Behorde regte an, ein schalltechnisches Gutachten erstellen zu lassen, um die
Larmsituation im Plangebiet beurteilen zu kdnnen, sowie einen Liickenschluss in der
Larmschutzwand in der Nahe des Plangebietes herbeizufiihren. Die Deutsche Bahn
hat 2011 mit L&rmschutzmaBnahmen in Delmenhorst begonnen und diese Arbeiten
im Jahr 2014 beendet. Die LarmschutzmaBnahmen entlang der Bahnlinie in
Delmenhorst kdnnen somit als abgeschlossen betrachtet werden. Von der Erstellung
eines neuen schalltechnischen Gutachtens wurde abgesehen, da ein Gutachten aus
dem Jahr 2011 fiir die stidlich anschiieBende Flache vorliegt, welches zur Beurteilung
des erforderlichen Larmschutzes herangezogen wurde. Ausflihrliche Erlduterungen
konnen der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 340 (S. 6-8) entnommen werden.

» Eine Behodrde regte an, neben Einzelbdumen auch Gehdlzbesténde geméaB § 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB zu sichern. Der Stellungnahme wurde gefolgt und im Geltungsbereich




zwei Fldchen zur Erhaltung und Anpflanzung von heimischen Baumen und Stréuchern
festgesetzt.

Nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange wurde der Bebauungsplanentwurf entsprechend
Uberarbeitet und Larmpegelbereiche sowie Flachen zur Erhaltung und zum Anpflanzen
heimischer Straucher und Bdume eingearbeitet.

Die offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Beh6rden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
09.11.2015 bis einschlieBlich 09.12.2015 statt. Die in diesem Verfahren eingegangenen
Stellungnahmen wurden sorgféitig geprift. Innerhalb dieses Verfahrens wurden
abwéagungsrelevante Sachverhalte vorgetragen:

e Aus der Offentlichkeit wurde Besorgnis gegeniiber den Planungen geiuBert und das
Planungserfordernis (Verkleinerung des Spielplatzes) in Frage gestellt. Die
Uberplanung der heutigen Spielplatzflache erfolgt aber in Betrachtung der
langfristigen Entwicklung des Quartiers Wollepark. Der Zuzug muss unter der
Einschrankung betrachtet werden, dass der dauerhafte Leerstand im Quartier
Wollepark teils enorm war. Insbesondere im siidlichen Teil des Sanierungsgebietes
war dies zu beobachten. Die Gebdude Am Wollepark 1-5 mit mehr als 150
Wohneinheiten werden nach dem Ankauf durch die Stadt zeitnah zurlickgebaut. Die
Stadt hat auch fiir die Gebdude Am Wollepark 13/14 durch die Auslibung des
Vorkaufsrechts eine konkrete Absicht, diese Gebaude abzureiBen. Das heiBt, im
sudlichen Teil des Sanierungsgebietes werden trotz Uberplanung dauerhaft weniger
Menschen wohnen. Des Weiteren bleiben nach der Neuordnung noch mehr als
2000 m?2 der Flache als Spielplatz, was fiir einen innerstadtischen Spielplatz fur
Kleinkinder ausreichend ist um Freispielbedlrfnisse zu erfiillen.

e Aus der Offentlichkeit wurde Besorgnis gegeniiber der Beriicksichtigung des Belanges
des Immissionsschutzes auf dem Spielplatz geduBert. Die zu Uberplanende Fliche
wird heute komplett als Spielplatz genutzt. Ein Teil der Flache liegt direkt an der
Stedinger StraBe, welche eine der HauptverkehrsstraBen in Delmenhorst darstellt.
Durch ein Zuriickweichen von der Stedinger StraBe im Rahmen der Neuordnung um
ca. 40 m wird sich die Larmsituation auf dem Spielplatz selbst verbessern. Er befindet
sich dann in einem Larmpegelbereich, der als geeignet angesehen wird.

e Zwei Behorden regten an, den Begriff ,Rdume mit reiner Tagesnutzung" aus einer
textlichen Festsetzung ndher zu definieren. Da sich aber im Verfahren gezeigt hat,
dass eine Regelungsdichte, wie diese textliche Festsetzung sie erzeugt, nicht sinnvoll
ist, wurde die komplette Festsetzung gestrichen.

» Eine Behorde regte an, die textliche Festsetzung zum Immissionsschutz so zu andern,
dass keine festen Werte enthalten sind, da diese aus der DIN-Norm 4109
hervorgehen und die Festsetzung insgesamt abzuéndern. Das Instrument der
~Larmpegelbereiche" ist aber ebenso wie die Angabe von dB (A) Werten aus der DIN
4109 in der Bauleitplanung gangige Praxis. Mit Bezug zu § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
kdnnen ,zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffende bauliche oder sonstige technische Vorkehrungen" im Bebauungsplan
festgesetzt werden. Die Einhaltung dieser Festsetzungen ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens sicherzustellen und nicht Aufgabe der Bauleitplanung,
daher ist der Einwand berechtigt. Der Verweis auf die DIN-Norm zur Ausgestaltung
im Vollzug wird als ausreichend beurteilt. Jedoch ist die Angabe solcher Werte, die
die DIN-Norm fiir bestimmte Raumtypen festsetzt, nutzerfreundlicher als lediglich auf
die DIN 4109 zu verweisen. Da Bebauungspléne im Alltag sehr h&ufig von Laien



verwendet werden, erleichtert eine solch explizite Festsetzung das Verstandnis. DIN-
Normen sind grundsétzlich nur kostenpflichtig oder bei zusténdigen Stellen einsehbar.
Der alternative, vom Einwender genannte Festsetzungsvorschlag enthalt mehrere
Passagen, deren Inhalt lber die Bauleitplanung nicht rechtssicher regelbar ist. Von
einer Ubernahme des Festsetzungsvorschlages wird daher abgesehen. Die textliche
Festsetzung Nr. 4 wird jedoch um folgende Textpassage erganzt, die sich gem. § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB ableiten lasst:

LAufgrund von Beurteilungspegeln durch Verkehrsidrm von mehr als 45 dB (A) in der
Nachtzeit muss bei Schlafrdumen und  Kinderzimmern die erforderliche
Raumbeliftung bei geschlossenen Fenstern im Mischgebiet mdglich sein. Diese ist
aurch den Einbau schallgeddmpfter Liftungsoffnungen (mit einem Schalldémmmai
der Fenster entsprechend Einfiigungs-DampfungsmalBl) oder durch andere
MalBnahmen sicherzustellen (vgl. DIN 4109)."

¢ Eine Behorde regte an, den Begriff ,Wohnraum" aus der textlichen Festsetzung Nr. 4
zu definieren. Eine Erlduterung des Begriffes wurde in die Begriindung
aufgenommen.

e Eine Behorde regte an, die textliche Festsetzung Nr. 5, welche Abweichungen von
den festgesetzten SchallddmmmaBen zuldsst, in der Begriindung naher zu definieren.
Abweichungen solcher Art liegen jedoch im Zustandigkeitsbereich des Vollzugs und
missen durch die Bauleitplanung nicht geleistet werden. Im Baugenehmigungs-
verfahren besteht die Moglichkeit, die Ausgestaltungsméglichkeiten im Rahmen des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes  auszuschopfen und die nutzungsbedingte
Schutzbediirftigkeit zu berlicksichtigen. Daher wird diese Festsetzung komplett
gestrichen.

Nach der offentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange ergaben sich neben den textlichen Verénderungen keine inhaltlichen
Anderungen des Entwurfes des Bebauungsplanes.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Der stadtebauliche Rahmenplan wurde 2013 fiir den sldlichen Teil des Sanierungsgebietes
~Wollepark™ fortgeschrieben und vom Rat der Stadt Delmenhorst beschlossen. Er sieht eine
Neuordnung der Fldche (Gemarkung Delmenhorst, Flur 23, Flurstlicke 14/30 und 14/31) vor.
Die Festsetzung einer Mischgebietsflache an der Stedinger StraBe fligt sich in den Bestand
ein und ist stadtebaulich vertretbar. Das heutige Grundstiick des Kinderspielplatzes wird in
seiner GroBe aufgrund der Entwicklungen im siidlichen Wollepark nicht mehr bendtigt
(Anstehender Abriss von 152 Wohneinheiten 2015/2016, geplante Entmietung und Abriss
von 51 Wohneinheiten 2016/2017). Hausnahe Spielmdglichkeiten fiir kleine Kinder sollen
trotzdem zur Verfligung gestellt werden, sodass ein Teil der Flache als Spielplatzfliche
erhalten und partizipativ neu gestaltet wird. Alternative Flachen stehen fiir dieses Projekt
nicht zur Verfligung. Die Planung dient zur Behebung stddtebaulicher Missstinde im
Sanierungsgebiet ,Wollepark™. Insofern war die stadtebauliche Planung ohne Alternative.

Delmenhorst, den iS@) : &7{ ks

E. Tewes-Méyerholz
Stellv. Fachdienstleiterin Stadtplanung




