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Begrindung Bebauungsplan Nr. 332 "Stedinger Strafe /Nordwollestrafe”

Teil 1: Begrindung

1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am
03.03.2010 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 332 "Ste-
dinger StraBe/Nordwollestrafle" gefasst. Das rd. 1,8 ha grofie Areal um-
fasst den Bereich nérdlich der Bahnstrecke Delmenhorst-Hude zwischen
der Stedinger Strafe, NordwollestraBe und der Strafle Am Wollepark.

Das Gebiet ist mit bis zu neun Stockwerken hohen Geschosswohnungs-
bauten aus den 1970er Jahren sowie mit einer Parkpalette aus gleicher
Zeit bebaut. Es ist Teil des 23 ha grofien Sanierungsgebietes "Wollepark",
fur das bei den vorbereitenden Unfersuchungen zur Ausweisung eines Sa-
nierungsgebietes zahlreiche stadtebauliche Misssténde festgestellt worden
sind. Diese sind im Plangebiet ein Uberdurchschnittlicher Wohnungsleer-
stand von mehr als 50% in den zwangsverwalteten Wohnungen, erhebli-
che Defizite im Wohnumfeld, Substanzschéden an Gebé&uden und Woh-
nungen sowie ein Mangel an Stellplatzen. Aufbauend auf die vorbereiten-
de Untersuchung wurde eine Marktanalyse fur die Wohnungsbestdnde des
gesamten Quartiers "Wollepark" mit dem Ergebnis erstellt, dass eine Revi-
talisierung des gesamten Quartiers "Wollepark” bei einem Rickbau der
von strukturellem Wohnungsleerstand betroffenen Wohnungen méglich
ist. Die Aufwertungsstrategie fir die ca. 1.200 Wohnungen umfassende
Siedlung "Wollepark" sieht unter anderem vor, den strukturellen Woh-
nungsleerstand von Uber 50% durch Rickbau vollstéindig abzubauen. Als
Grundlage fur einen geordneten Rickbau wurde 2003 ein stédtebaulicher
Rahmenplan erarbeitet, der als Entwicklungsziele fir das Plangebiet die
Umstrukturierung zu einem Gewerbegebiet mit Ausschluss von Einzelhan-
delsnutzungen vorsieht. Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
332 ist daher die erforderliche planungsrechtliche Umsetzung der Sanie-
rungsziele fir das Plangebiet und somit die Behebung der stadtebaulichen

Misssténde.

Der Bebauungsplan Nr. 332 dient der geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung eines Gewerbe- und Mischgebietes in stadtebaulich integrierter
Lage mit N&he zum Hauptbahnhof und zur Innenstadt. Ziel ist die Ansied-
lung von Gewerbebetrieben und somit die Schaffung von Arbeitspldtzen
sowie auch die Entwicklung eines mischgenutzten Quartiers, in dem Woh-
nen und Arbeiten unter einem Dach méglich ist. Des Weiteren soll der
pragende Baumbestand entlang der Strafle "Am Wollepark" erhalten und
zu einem grinen Abschluss des Quartiers gegenUber der Bebauung der
Strafe Am Wollepark 8-14 umgestaltet werden.

Ziel der Planung ist auch ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und
Vergnigungsstétten, um keinen zur Innenstadt und zum Jute-Center kon-
kurrierenden neuen Einzelhandels- und Freizeitstandort zu eréffnen. Dieser
Ausschluss leitet sich aus dem Beschluss des Rates der Stadt Delmenhorst
vom 28. Februar 2008 zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes for
Delmenhorst ab. Demnach soll das Einzelhandelskonzept durch Aufstel-
lung/Anderung der Bebauungspléne umgesetzt werden, die einen poten-
ziellen Standort fir Einzelhandelsbetriebe darstellen kénnen.
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Zur Sicherung einer konomischen, sozialen und &kologisch nachhaltigen
Stadtentwicklung enthélt das Einzelhandelskonzept Zielsetzungen, die Gber
eine rGumlich-strukturelle Prioritétensetzung Auskunft Gber die Entwicklung
der einzelnen Einzelhandelsstandorte geben. So gibt das Konzept eine
réumliche Konzentration des Delmenhorster Einzelhandelsangebots auf
die ausgewdhlten Standorte vor. Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.
332 z&hlt nicht zu diesen Standorten. Der Bebauungsplan Nr. 332 hat
daher im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB auch das Ziel der Sicherung
der zentralen stédtischen Versorgungsbereiche durch eine Steuerung der
zuléssigen Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet. Mit dem Ausschluss von
Vergnigungsstétten sollen weitere Trading-Down-Effekte, also nachteilige
Entwicklungen des Sanierungsgebietes, verhindert werden.

2. Lage und Anbindung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt rd. 500 m nordéstlich der Innenstadt Delmenhorst
und rd. 300 m &stlich des Hauptbahnhofs. Es wird Uber die Stedinger
StraBe (L 875) und Uber die Strafle "Am Wollepark" erschlossen.

Das Gebiet des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die Strafie "Am Wollepark"
® im Osten durch &stliche Grenze der Strafe "Am Wollepark"
® im Studen durch die Nordwollestrafle
= im Westen durch die Stedinger Strafle
(vgl. auch zeichnerische Abgrenzung auf dem Deckblatt).

Das Plangebiet ist fuBBl&ufig vom Bahnhof Delmenhorst zu erreichen. Von
dort verkehren regelmaBig Regional- und Fernverkehre in Richtung Bre-
men und Oldenburg. Des Weiteren ist das Plangebiet Gber die Haltestelle
"Am Wollepark" direkt an den OPNV angebunden. Es besteht mit den
Delbuslinien 202, 205 und 206 ein 10/20 Minuten-Takt. Die Freizeitli-
nien 212 und 215 sowie die Regionalbuslinie 450 (Delmenhorst-Berne)
bedienen ebenfalls diese Haltestellte.

3. Planungsrechtiliche Situation

Der FNP der Stadt Delmenhorst stellte bislang fir das Plangebiet Misch-
bauflachen dar, so dass fur den Bereich des Gewerbegebietes eine Plan-
dnderung erforderlich dar. Diese erfolgte im Parallelverfahren. In der
FNP-Anderung TA 108 wird nun eine gewerbliche Baufléche dargestellt.

For den Bebauungsplan Nr. 332 "Stedinger Strafle/Nordwollestrafle" gilt
die Baunutzungsverordnung 1990.

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 28.02.2008 das
Einzelhandelskonzept for Delmenhorst beschlossen. Es enthélt eine Analy-
se der Angebotssituation des Delmenhorster Einzelhandels sowie eine Be-
schreibung und Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt.
Zudem ftrifft es Aussagen Uber die Entwicklungsméglichkeiten der Stadt im
Hinblick auf weitere Einzelhandelsansiedlungen sowie Uber eine zukinftige
Zentrenstruktur. im Sinne des Planungsgrundsatzes des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB stellt das Einzelhandelskonzept ein von der Stadt beschlossenes
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stédtebauliches Entwicklungskonzept dar, welches bei der Aufstellung von
Bauleitplénen zu bericksichtigen ist.

For das westlich der Stedinger Strafle bestehende Jute-Center gilt der Be-
bauvungsplan Nr. 184, der ein Sondergebiet "Einzelhandel" festsetzt. Das
Jute-Center ist ein innerstédtisches Einkaufs- und Freizeitcenter, das auch
eine Gastronomie, ein Kino und eine Diskothek enthdlt. Ein Verbraucher-
markt, der schon bestanden hatte, soll wieder angesiedelt werden.

4. Bestand

Das Plangebiet wird durch drei Gebdude aus den 1970er Jahren geprégt.
Die Gebaude sind eine Parkpalette, ein neungeschossiger Wohnungsrie-
gel sowie ein hieran anschlieBendes finfgeschossiges Wohnhaus. Wéh-
rend Letzteres noch bewohnt wird, steht der in Nord-Std-Richtung verlau-
fende Gebduderiegel leer. Die Parkpalette ist geschlossen, es bestehen
erhebliche Gebaudemangel.

Entlang der Stedinger Strafle verlduft im Plangebiet ein mit Bdumen und
Ruderalflur bestandener Wall, der die Wohnbebauung optisch von der
Hauptverkehrsstrafle abschirmt. Parallel zur Strae "Am Wollepark" besteht
eine Vielzahl an heimischen Einzelbdumen, die das Plangebiet zur stli-
chen Seite hin eingrinen. Einzelne dieser B&ume fallen und die Baum-
schutzsatzung der Stadt Delmenhorst. Der Bereich zwischen den Gebdu-
den ist mit Ziergebischen, Scherrasen und Ruderalflur bewachsen.

5. Inhalte des Bebauungsplans

5.1. Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption fir das Plangebiet besteht aus einer Zu-
sammensetzung von rein gewerblichen Nutzungen und einer Mischnut-
zung in offener Bauweise. Wéhrend parallel zur Stedinger Strale Gewer-
bebebauung bis zu einer Hhe von 12 m vorgesehen ist, soll mit einem
Mischgebiet im &stlichen Plangebietsteil ein Ubergang zum Wohnquartier
der StraBBe Am Wollepark Nr. 8-14 geschaffen werden. Die Planung hat
somit ihren Schwerpunkt in der Schaffung neuer innerdrlicher Gewerbe-
flachen, erméglicht aber auch das Wohnen ab dem ersten Obergeschoss
im Mischgebiet, z.B. fir Gewerbebetreibende, die auf einen Wohnsitz am
Betriebsstandort angewiesen sind.

Mit den zukinftigen Gewerbebauten entlang der Stedinger Strafle erhalt
diese an ihrem sudlichen, innerstédtischen Ende eine rédumliche Fassung,
die sie als Stadtmagistrale aufwertet. Mit der Festsetzung einer offenen
Bauweise werden lange, fur die Stedinger Strafle untypische Baukérper
zugunsten einer kleinteiligen abwechslungsreicheren Bebauung verhindert.

Durch den weitestgehenden Erhalt der Einzelbdume entlang der Strafle
"Am Wollepark" wird ein begrinter, harmonischer Ubergang zu den &st-
lich angrenzenden Wohnquartieren geschaffen.
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5.2. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt ein eingeschrénktes Gewerbegebiet (§ 8 BauN-
VO) und ein Mischgebiet (§ 6 BauNVO) fest. Aufgrund der &stlich angren-
zenden Wohnbebauung muss die Ansiedlung stérender Betriebe verhin-
dert, gleichzeitig missen aber ausreichende Entwicklungsmaglichkeiten fur
Gewerbebetriebe geschaffen werden. Von daher sind in dem Gewerbe-
gebiet nur "das Wohnen nicht wesentlich stérende" Gewerbebetriebe zu-
lassig. "Nicht wesentlich stérende" Gewerbebetriebe sind solche, die von
ihrem Stérgrad typischerweise in einem Mischgebiet zul@ssig sind.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Mit der Festsetzung
eines Mischgebietes soll innerhalb des Plangebietes eine Nutzungsmi-
schung erreicht werden, in der auch das Wohnen und Anlagen fir Verwal-
tungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke allgemein zulassig sind. Diese Nutzungen werden auch in
dem eingeschranktem Gewerbegebiet fur allgemein zuléssig erkléart. Beim
Wohnen bezieht sich dies auf das betriebsbedingte Wohnen.

Durch die Festsetzung eines Gewerbe- und Mischgebietes besteht die
Méglichkeit, im Plangebiet eine grofie Bandbreite an Nutzungen zu reali-
sieren, die auch zu einer Belebung und stadtebaulichen Aufwertung des
Sanierungsgebietes Wollepark beitragen kénnen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 werden gemdaf3 § 9 Abs. 1 BauGB
i.V.m § 1 Abs. 5 u. 9 BauNVO Laden und Einzelhandelsbetriebe im Plan-
gebiet ausgeschlossen. Der Ausschluss begrindet sich darin, dass die
Stadt Delmenhorst ihren Hauptgeschéftsbereich, die Innenstadt, erhalten
und in der Entwicklung starken will. Durch branchenspezifische Entwick-
lungen soll die Innenstadt zudem an Aftraktivitdt hinzugewinnen. Mit dem
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet soll auch der nah
gelegene Einzelhandels- und Nahversorgungsstandort "Jute-Center" gesi-

chert werden.

Von der Festsetzung zum Ausschluss von Einzelhandel sind Betriebe des
Internet- und Versandhandels ausgenommen, sofern sie Uber keine Ver-
kaufsstétte verfugen. Da die stédtebaulichen Leitziele des Einzelhandels-
konzeptes die Sicherung und Entwicklung funktfionsféhiger und lebendiger
zentraler Versorgungsbereiche sowie eine wohnortnahe Grundversorgung
sind, ist die Lage eines Internet- oder Versandhandelsbetrieb in diesem

Zusammenhang nicht von Bedeutung.

Der Ausschluss von Einzelhandel leitet sich auch aus den Zielen und
Grundsétzen der Raumordnung ab. So enthélt das niederséchsische Lan-
desraumordnungsprogramm 2008 Aussagen zur zentraldrtlichen Gliede-
rung und zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels.

Gemaf dem Integrationsgebot (LROP 2008, Kap. 2.3 03, Sétze 6,7) sind
Einzelhandelsgrofprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur an
stédtebaulich integrierten Standorten zuléssig. (Als Einzelhandelsgrofipro-
jekte gilt auch die Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe unter-
halb der Schwelle der GroBflachigkeit von 1.200 m?2 Geschossfléche.)
Entsprechend dem Beeintréchtigungsverbot (LROP 2008, Kap. 2.3 03,

)
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Satz 19) durfen ausgeglichene Versorgungsstrukturen durch neue Einzel-
handelsgrofiprojekie nicht wesentlich beeintréchtigt werden,

Die Festsetzung Nr. 1.4 enthdlt eine Regelung zum Werksverkauf. So sind
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Verkaufsstéatten fir
Eigenproduktionen eines im Plangebiet ansdssigen Betriebes des Hand-
werkes oder des produzierenden oder verarbeitenden Gewerbes als un-
tergeordnete Nebenbetriebe zuldssig. Diese Verkaufsstétten missen im
unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem je-
weiligen Handwerks- oder Gewerbebetrieb stehen. Die Verkaufsstatte
muss dem eigentlichen Betrieb rédumlich angegliedert und als dessen Be-
standteil erkennbar sein; die Verkaufsfliiche muss der Betriebsfléche des
produzierenden Handwerks- oder Gewerbebetriebes untergeordnet sein.

Die Festsetzung zum Werksverkauf von Handwerks- und Gewerbebetrie-
ben erméglicht es den Betrieben, auf einem kleinen Teil ihrer Betriebsfls-
che eigene Produkte zu verkaufen. Diese Regelung dient der Vermeidung
unbeabsichtigter Harten, wenn die Betriebe unter Bericksichtigung wirt-
schaftlicher Belange darauf angewiesen sind, eigene Produkte am Ort der
Produktions- bzw. Betriebsstelle anbieten und vermarkten zu missen. Vo-
raussetzung beim Werksverkauf ist, dass Produkte in einem funktionalen
oder raumlichen Bezug zu dem Betrieb stehen, sie mUssen also auf dem
Baugrundstick hergestellt oder weiterverarbeitet worden sein. Mit der Be-
grenzung der Verkaufsfléche des Werksverkaufs durch die Unterordnung
der Werksverkaufsfldche unter die Gesamtbetriebsflédche soll verhindert
werden, dass sich der "Annex-Handel" zu einem eigensténdigen Einzel-
handel von stédtebaulichem Gewicht entwickeln kann.,

Im Plangebiet sind des Weiteren Schank- und Speisewirtschaften, Vergni-
gungsstatten sowie Gewerbebetriebe, die auch dem entgeltlichen Ge-
schlechtsverkehr dienen, nicht zulgssig. Der Ausschluss dieser Nutzungen
begrindet sich darin, dass die Stadt Delmenhorst einen Attraktivitatsverlust
des neuen Gewerbegebietes sowie weitere Trading-Down-Effekte im Sa-
nierungsgebiet "Wollepark" verhindern méchte. Da die vorgenannten Nut-
zungen Offnungszei‘ren von bis zu 22.00 Uhr haben, kann der Publikums-
verkehr insbesondere in den Abend- und Nachtstunden zu Larmimmissio-
nen in den umgebenden Wohnquartieren und somit zu Nutzungskonflikten
und stédtebaulichen Spannungen fihren. Solche Spannungen wirden je-
doch den Sanierungszielen entgegenlaufen und sind daher zu vermeiden.

In dem eingeschrénkten Gewerbegebiet sind Lagerplétze unzuldssig, denn
das Gebiet befindet sich in Innenstadtlage, so dass das Stadtbild nicht
durch Lagerflachen beeintrachtigt werden soll. Die Festsetzung soll so ei-
ner stédtebaulich unbefriedigenden Gestaltung des Gewerbegebietes ent-
lang der Stedinger Straf3e entgegenwirken, denn diese ist eine Hauptein-
fallstrafle in Richtung Stadtzentrum.

In dem eingeschrénkten Gewerbegebiet sind Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet ist, allgemein zuldssig. Diese Festsetzung ermég-
licht die Einrichtung einer Wohnung im Betriebsgeb&ude und kommt da-
mit solchen Betrieben zugute, die aus betriebsbedingten Griinden auf eine

7
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Zuordnung von Wohnung und Betrieb angewiesen sind.

In dem Mischgebiet sind Wohnungen nur oberhalb des Erdgeschosses zu-
lassig. Mit dieser Regelung soll im Sinne einer Nutzungsmischung verhin-
dert werden, dass reine Wohnhéduser ohne gewerbliche Nutzungen im
Plangebiet entstehen. Die Festsetzung richtet sich somit an Gewebetrei-
bende, die Betrieb und Wohnen und einem Dach realisieren wollen. Sie
verhindert auch mégliche Nutzungskonflikte, indem sich eine eigenstdandi-
ge Wohnbebauung neben der gewerblichen Nutzung entwickelt.

5.3. MaB der baulichen Nutzung

Als Maf3 der baulichen Nutzung werden die Grundfléchenzahl (GRZ) und
die maximale Héhe der baulichen Anlagen festgesetzt. Die Festsetzungen
leiten sich aus den Mindestanforderungen an Gewerbefléchen ab, die im
Gegensatz zu Wohngebieten einen gréfieren Bedarf an versiegelten Fla-
chen sowie an hdheren Geschossen haben. So wird die Grundsticksaus-
nutzung fir das Gewerbe- und das Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6
festgesetzt. Die Zahl bewegt sich damit im Rahmen der Obergrenzen des
§ 17 BauNVO fiur Mischgebiete. Fir das Mischgebiet wird zudem festge-
setzt, dass mindestens zwei Geschosse errichtet werden missen. Diese
Festsetzung zielt auf die Schaffung einer hdheren Bebauungsdichte ab, die
auvfgrund der innerstédtischen Lage sowie der héheren baulichen Umge-

bung angemessen ist.

Als Héhenbegrenzung wird eine maximale Héhe der baulichen Anlagen
mit einer Oberkante von 12,0 m Uber dem Bezugspunkt in einem Bereich
zwischen der Stedinger Strafle und der westlichsten Baugrenze festgesetzt
(GEe 1). Fur den 8stlich anschlieBenden Plangebietsteil des GEe 2 gilt ei-
ne maximale Héhe von 8,0 m. Die Oberkante der Anlagen wird dabej als
der héchste Punkt einer baulichen Anlage definiert. Die Héhenbegrenzung
nimmt Bezug zur gewerblichen Bebauung auf der gegeniberliegenden
Seite der Stedinger Strafle, in der Birogebdude sowie gemischt-genutzte
Gebdude in einer Héhe von bis zu vier Geschossen stehen. Mit einer
Gebdaudehdhe von 12,0 m kdnnen viergeschossige Gebdude entlang der
Stedinger Strafle gebaut werden, die den Gewerbetreibenden ausreichen-
den Bruttorrauminhalt bieten und entlang der Stedinger Strafe die Ausbil-
dung eine straenbegleitenden markanten Raumkante erméglicht. Mit ei-
ner Héhe von 8,0 m kénnen bis zu dreigeschossige Gebéude im mittleren
und &stlichen Bereich des Plangebietes errichtet werden. Solche Gebdude
eignen sich fir eine Mischnutzung innerhalb des Gebéudes, z.B. mit einer
Wohnung im obersten Geschoss. Ein Uberschreiten der festgesetzten
Hohe baulicher Anlagen kann fur untergeordnete Bauteile wie Treppen-
hduser, Loftungsanlagen, Anlagen fir Klimatisierung oder Fahrstuhl-
schéichte zugelassen werden, wenn die Uberschreitung im Hinblick auf ih-
re stadtrdumliche Wirkung untergeordnet ist. Die Regelung ist notwendig,
da Gewerbebauten oftmals Dachaufbauten fir den Betrieb benétigen.

Der Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die
angrenzende StraBBenverkehrsfléche. Mit dieser Festsetzung wird gewdhr-
leistet, dass bei der Hohenermittlung der baulichen Anlagen im Plangebiet
ieweils von den gleichen BezugsgréBen ausgegangen wird.
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5.4. Uberbaubare Grundsticksflache, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden nach § 23 BauNVO durch
Baugrenzen definiert, die den Bauherren ausreichend Maglichkeiten zur
Platzierung der baulichen Anlagen gewdhren. Der Abstand der Baugrenze
zur Stedinger Strafe betragt 5,0 m, so dass hier noch Stellplatze zwischen
der Strafle und der neuen Bebauung errichtet werden kénnen.

Im Osten endet die Baugrenze entlang des Anpflanz- und Erhaltungsstrei-
fens, mit dem die ortsbildpréigenden Béume geschitzt werden. Im Norden
und Siden ist ein Abstand von mindestens 3,0 m zur Strafle "Am Wolle-
park" bzw. zur Parkanlage einzuhalten. Der Abstand von 3,0 m, der dem
Mindestabstand nach der Niedersdchsischen Landesbauordnung ent-
spricht, ist hier angemessen, da im Norden und Stden keine unmittelbare
Bebauung anschlieBt und daher kein gréferer Abstand eingehalten wer-

den muss.

Im Plangebiet ist die Errichtung von Gebé&uden nur in offener Bauweise
zuléssig. Daher sind Gebdude nur in einer Lange von bis zu 50 m und mit
Grenzabstand zul@ssig. Diese Festsetzung soll ein aufgelockertes Gewer-
be- und Mischgebiet schaffen und sich somit deutlich von den stlich an-
grenzenden langgestreckten Bauriegeln abheben.

5.5. Garagen und Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfléchen sind Nebenanlagen, so-
fern sie Gebdude sind und Garagen nicht zuldssig. Mit dieser Festsetzung
soll im Sinne eines homogenen Orisbildes eine Errichtung von Nebenan-
lagen und Garagen an den Plangebietsréndern verhindert werden.

5.6. Grinordnerische Mafinahmen

Der Bebauungsplan sieht eine Eingrinung des Plangebietes an dem sidli-
chen und &stlichen Rand vor. Die Festsetzung einer &ffentlichen Parkanla-
ge im stdlichen Bereich soll ein Angebot an Freiraum fir die Bewohnerin-
nen und Bewohner sowie auch fir die Gewerbetreibende schaffen. Die
Parkanlage weitet sich in Richtung Osten auf und zeigt so den Weg zur
Delme bzw. zur &ffentlichen Griinanlage Wollepark an. Die Festsetzung
der Grinflache erfolgt auch aus dem Grund, dass in diesem Bereich des
Plangebietes aufgrund der Schallemissionen der nahe gelegenen Eisen-

bahn eine Bebauung nicht sinnvoll ist.

Der bestehende Baumbestand an der 8stlichen Plangebietsgrenze wird
durch einen Anpflanz- und Erhaltungsstreifen gesichert. Bei Abgang sind
die Bédume zu ersetzen. Innerhalb des Anpflanz- und Erhaltungsstreifens
sind mind. drei grof3kronige Laubbdume mit einem Stammumfang von
mind. ca. 18/20 cm zu pflanzen.

5.7. Orliche Bauvorschriften

Der Bebauungsplan enthalt gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §§ 97, 98 nie-
dersachsischer Bauordnung gestalterische Festsetzungen, die der Erhal-
tung und Entwicklung eines homogenes Ortshildes sowie einer einheitli-
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chen Regelung der Gestaltung von Werbeanlagen und der Dachland-
schaft dienen. Die Festsetzungen orientieren sich an der umgebenden Be-
bauung. Sie haben zum Ziel, einen gestalterischen Rahmen fir ein quali-
tatsvolles Stadtbild zu schaffen und zur Aufwertung des Sanierungsgebietes

Wollepark beizutragen.

Zur Dacheindeckung sind bei Verwendung von Tonziegeln und Beton-
dachsteinen nur nicht glanzende, unglasierte Tonziegel und Betondach-
steine in den Farben Rot bis Rotbraun oder Grau bis Anthrazit zuléssig.
Engoben kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Nachweis
erbracht wird, dass es sich um matt wirkende Oberflachen handelt. Diese
Gestaltungsfestsetzungen dienen der Schaffung einer farblich und gestal-
terisch homogenen Dachlandschaft im Plangebiet. Die Festsetzungen lei-
ten sich aus der umgebenden Dachlandschaft ab und entsprechen in der
Farbgebung den in Delmenhorst Oblichen Dacheindeckungen.

Im gesamten Plangebiet sind Werbeanlagen als Flachwerbeanlagen aus-
zufuhren. Diese sind dadurch gekennzeichnet, dass sie ganzfléchig paral-
lel zur Fassade angebracht werden mussen. GroBwerbetafeln sowie Wer-
beanlagen oberhalb von 4,0 m Uber dem Bezugspunkt sind aus gestalteri-
schen Grinden nicht zuldssig. Die Eigenschaft einer Grofwerbetafel
ergibt sich aus dem Gréflenverhdlinis der Werbetafel zur Fassade an der
diese angebracht ist. Die Werbeanlagenfléche muss der Fassadenfléche
gegenuber deutlich untergeordnet sein. Ab einer eine Flachengréfie von
ca. 10,0 m? ist regelmaBig davon auszugehen, dass es sich um eine
Grofiwerbetafel handelt.

Alle Werbeanlagen sind blendfrei auszufihren, um die Verkehrssicherheit
in den &ffentlichen Straflen nicht zu beeintréchtigen.

Die von &ffentlichen Verkehrsfléchen aus sichtbaren Mulltonnenstellpléatze
und Mulltonnenschrénke sind mit einer Bepflanzung oder einem Beran-
kungsgerust als Sichtschutz zu umgeben oder in die Baukérper von
Hauptgebduden oder Nebenanlagen baulich einzubeziehen. Diese Fest-
setzung dient der Eingrinung der Mullsammelstellen, da sich diese ohne
Bepflanzung stérend auf die Ortsbildqualitat auswirken.

Der Bebauungsplan enthdlt eine Festsetzung, die auf die Folgen bei einem
Verstofl gegen die gestalterischen Festsetzungen hinweist. GeméB § 91
Abs. 5 NBauO kénnen Ordnungswidrigkeiten nach Abs. 3 mit einer
Geldbule geahndet werden.

5.8. Hinweise

Der Bebauungsplan enthélt Hinweise in textlicher Form. Diese haben in-
formatorischen Charakter und verweisen auf weitere Rechitsvorschriften.

6. ErschliefBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Stedinger Strafe. Hier
sind Zu- und Abfahrten zu den einzelnen Grundsticken méglich, mit Aus-
nahme von einem Bereich, der sich Uber rd. 50 m von der Kreuzung Ste-
dinger Strafle/NordwollestraBe in Richtung Norden erstreckt. Hier sind nur
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Abfahrten erlaubt, denn eine Zufahrt kénnte so dicht vor der Kreuzung zu
einem Rickstau und somit zu einer Beeintréchtigung der Verkehrsablaufe
fuhren. Bei der Anlage von Grundsticksein- und -ausfahrten ist die beste-
hende Bushaltestelle in der Stedinger Strae zu bericksichtigen.

Eine ErschlieBung des Plangebietes iUber die Stralle "Am Wollepark" ist
nicht gewlnscht. Daher sind hier Ein- und Ausfahrten unzuldssig. Es be-
steht jedoch eine Ausnchmeméglichkeit, wenn die ErschlieBung einer
Wohnnutzung im Mischgebiet dient. Fir diesen Fall kann eine Zu- und
Abfahrt je Grundstiick innerhalb des Anpflanz- und Erhaltungsstreifens bis
zu einer Breite von 4 m zugelassen werden.

In der stadteinwértsfihrenden Fahrbahn der Stedinger Strafle sowie Am
Wollepark sind Niederschiagswasserkandle vorhanden. Beide sind jedoch
hydraulisch ungeeignet, das Regenwasser aus dem Plangebiet aufzuneh-
men. Daher muss im Vollzug des Bebauungsplans ein Stauraumkanal mit
gedrosselter Ableitung (2I/s*ha) in sidliche Richtung zum Kanal der
NordwollestraBBe vorgesehen werden.

In der stadteinwérsfihrenden Fahrbahn der Stedinger Strafle sowie Am
Wollepark sind Schmutzwasserkandle vorhanden. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass die Herstellung neuer Hausanschlussleitungen zum Kanal Am
Wollepark die ginstigste Variante ist.

Im stadteinwdrtstohrenden Geh-/Radweg der Stedinger Strafe sowie im
sstlichen Gehweg Am Wollepark sind Gasleitungen vorhanden. Die kos-
tengiUnstigste Variante ist der Anschluss an die Gasleitung Am Wollepark.

Im stadteinwértsfuhrenden Geh-/Radweg der Stedinger Strafle sowie im
westlichen Gehweg Am Wollepark sind Wasserleitungen vorhanden. Die
kostengUnstigste Variante ist der Anschluss an die Wasserleitung Am Wol-

lepark.

7. Immissionsschuiz

Um schalltechnische Konflikte durch die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 332 zu ermitteln, wurde eine schalltechnische Untersuchung in
Auftrag gegeben (Bonk-Maire-Hoppmann, 2011). Untersucht wurden zum
einen Verkehrslarmimmissionen durch die angrenzenden &ffentlichen
StraBBen und die stdlich verlaufende Eisenbahn sowie zum anderen mégli-
che Larmkonflikte durch die Ausweisung eines eingeschrénkten Gewerbe-
gebietes unter Bericksichtigung bestehender Vorbelastungen.

In der Untersuchung wurden die einwirkenden Verkehrsgerdusche bei frei-
er Schallausbreitung rechnerisch auf Grundlage der Richtlinien fur den
Ladrmschutz an Straflen (RLS-90) ermittelt. Maf3geblich fur die Ermittlung
der Gerduschsituation sind die Kenntnisse der Verkehrsmengen der rele-
vanten StraBenabschnitte der Straflen "Stedinger Strafle" und "Am Wolle-
park":

Stedinger Strafle:  21.350 Kfz/24h

Lkw-Anteil: 10% tags und nachts

Am Wollepark: 1.350 Kfz/24h
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Fur die Berechnung des Schienenverkehrsldrms wurde der Zugverkehr mit
198 Zugen am Tag und 72 Zigen nachts gemdf Angaben der Deutschen

Bahn AG zur Grundlage genommen.

Nach den Ergebnissen der schalltechnischen Berechnungen ist davon aus-
zugehen, dass fur das Mischgebiet die Orientierungswerte gemdf3 DIN
18005 Schallschutz im Stadtebau am Tage (6.00 bis 22.00 Uhr) um bis
zu 10 dB(A) und in der Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) um bis zu 19 dB(A)
durch den Verkehrslérm tberschritten werden kénnen. Die Orientierungs-
werte fir Gewerbegebiete werden am Tage um bis zu é dB(A) und nachts
um bis zu 14 dB(A) Uberschritten.

Aufgrund der deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte ist die
Wirkung aktiver SchallschutzmaBBnahmen zum Schutz des Plangebiets vor
Verkehrslarm rechnerisch untersucht worden. Aufgrund der értlichen Ge-
gebenheiten kann die Errichtung von Schallschutzwédnden zum Schutz vor
StraBenverkehrslarm an den innerérlichen Straflen "Stedinger Strafe" und
"Am Wollepark" ausgeschlossen werden. Prinzipielle Mdaglichkeiten zum
Schutz vor den Immissionen der Bahnstrecke bestehen in der Errichtung
eines Larmschutzwalls im Plangebiet und durch Errichtung einer Larm-
schutzwand direkt an der Bahnstrecke auf dem Gelande der DB AG. Um
abschirmend zu wirken, muss der Wall die Héhe der Schienenoberkante
deutlich Uberragen. Um eine ausreichende Abschirmung zu realisieren
misste dartber hinaus der Wall eine sog. "Uberstandslénge", bezogen auf
die am weitesten von der Bahnstrecke entfernt liegenden Fléchen des
Plangebiets, aufweisen. Die Herstellung einer ausreichenden "Uber-
standslénge" ist aufgrund der begrenzten Platzverhdltnisse im Plangebiet
nicht méglich. Aus den genannten Griinden scheidet die Herstellung eines
Larmschutzwalls im Plangebiet von vornherein aus.

Aufgrund der o.g. Ergebnisse ist eine Untersuchung der Wirkung einer
Larmschutzwand mit einer Wandhéhe von 10 m Uber Schienenoberkante
direkt am Gleisbett vorgenommen worden. Im Bereich des Mischgebiets
werden die entsprechenden Orientierungswerte weiterhin um bis zu 3
dB(A) am Tage und @ dB(A) in der Nacht Uberschritten. Im eingeschréank-
ten Gewerbegebiet GEe 1 wird der Orientierungswert fir Gewerbegebiete
am Tage nur noch in einem rd. 20 m breiten Streifen parallel zur Stedin-
ger Strafle um bis zu 4 dB(A) und nachts im gesamten Bereich um bis zu 8
dB(A) Uberschritten. Hieraus kann abgeleitet werden, dass durch aktive
SchallschutzmaBBnahmen die Immissionen durch Verkehrslérm nicht auf
Werte unterhalb der Orientierungswerte gesenkt werden kénnen.

Bei der Beurteilung des Ergebnisses der schalltechnischen Uberprifung ist
zu bedenken, dass die DIN 18005 keine Grenzwerte beinhaltet. Sie dient
vielmehr der sachversténdigen Konkretisierung fur in der Planung zu be-
ricksichtigende Ziele des Schallschutzes. So kann im Rahmen der Abwd-
gung der ffentlichen und privaten Belange unter- und gegeneinander mit
plausibler Begrindung von den Orientierungswerten der DIN 18005 ab-
gewichen werden sofern sichergestellt ist, dass keine stddtebaulichen

Misssténde auftreten.

Da im Plangebiet aufgrund der &rilich gegebenen Situation aktive Larm-
schutzmaBnahmen nicht méglich sind, aber dennoch die Uberplanung
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des in Teilen brachliegenden Plangebietes stadtebaulich sinnvoll ist, er-
folgt die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Be-
bauungsplan durch die Festsetzung passiver LarmschutzmaBnahmen mit
Bezug zur DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau". So wurden im Schall-
schutzgutachten in Anlehnung an die DIN 4109 Larmpegelbereiche ermit-
telt, auf die sich die textlichen Festsetzungen zum Schallschutz beziehen.
Eine Ermittlung der Larmpegelbereiche in Anlehnung an die DIN 4109 er-
folgt vor dem Hintergrund, dass die DIN nicht zwischen Tag und Nacht
unterscheidet. Aufgrund der hohen néchtlichen Schallemissionen des Fi-
senbahnverkehrs wurde im Rahmen der Larmvorsorge das erforderliche
Bauschalldammma3 um 10 dB(A) erhdht, entsprechend wurde auch der
Larmpegelbereich den tatsdchlichen Werten angepasst. So sind fur die
Auflenbauteile der Gebdude im Plangebiet MindestschalldémmmafBe
R’w, res nach DIN 4109 geméaf der Larmpegelbereiche V, VI und VII ein-
zuhalten, wobei letzter nur einen minimalen Randbereich des Gewerbege-
bietes und ansonsten nur die &ffentliche Grinflache "Parkanlage” betrifft.
Eine Bebauung innerhalb des Lérmpegelbereichs VIl wird somit verhindert.

Die Larmpegelbereiche in Anlehnung an die DIN 4109 sind als zeichneri-
sche Kennzeichnungen in der Planzeichnung dargestellt. Die textliche Fest-
setzung Nr. 7.1 setzt das jeweilige Schallddmmmaf fir Wohnungen sowie
for Rdume mit reiner Tagesnutzung (z.B. Buro- und Sozialrdume) fest. Die
vorgenannten SchallschutzmaBBnahmen sind erforderlich, um die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu gewdhrleisten.

Unter Beachtung des jeweiligen Einzelfalls kann im Plangebiet von den in
der Planzeichnung dargestellten Lérmpegelbereichen und somit von den
Mindestschallddmmmafien R“w, res nach DIN 4109 auf Grundlage eines
schalltechnischen Einzelnachweises nach der DIN 4109 abgewichen wer-
den. Der Nachweis der Einhaltung der Vorgaben der DIN 4109 ist im

Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Bei der Untersuchung des Gewerbeldrms in Bezug auf die gewdhlten Fest-
sefzungen eines eingeschrénkten Gewerbegebietes ergaben sich Larmwer-
te von 59 dB(A) je m? am Tage und 44 dB(A) je m? nachts. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete werden somit unterschritten.
Im Plangebiet kénnen daher alle mischgebietstauglichen Nutzungen aus-
gelbt werden, so dass es in Bezug auf den Gewerbeldrm keiner weiteren
Schallschutzfestsetzungen bedarf. Die Festsetzung eines eingeschrénkten
Gewerbegebietes gewdhrleistet somit ein vertrégliches Nebeneinander
von Wohnen und Arbeiten im Plangebiet.

8. Bodenhygienische Untersuchungen / Kampfmittel

Zu den Aufgaben der Bauleitplanung zéhlt u.a. die Vorsorge, dass aus der
Nutzung des Bodens keine Gefahr fir die Nutzer entstehen darf und die
natirlichen Lebensgrundlagen geschitzt werden. Fir das Plangebiet be-
stehen derzeit keine Hinweise auf Altlasten oder Altablagerungen. Hinwei-
se auf Kampfmittel im Plangebiet bestehen nicht. Sollten jedoch bei Erd-
arbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerd&uste, Minen etc.) gefun-
den werden, ist umgehend die zustdndige Polizeidienststelle, das Ord-
nungsamt  oder direkt das Kampfmittelbeseitigungsdezernat  zu
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benachrichfigen. Der Bebauungsplan enthdlt hierzu einen Hinweis.

9. Artenschuiz Fledermduse

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintréchtigungen
durch den Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler
Ebene umfangreiche Vorschriften erlassen worden. Europarechtlich ist der
Artenschutz in der FFH-Richtlinie sowie in der EU-Vogelschutzrichtlinie
verankert. Auf nationaler Ebene wurden die europédischen Regelungen in
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) transformiert. Zur Uberprisfung,
ob mit der Planung des Bebauungsplanes Nr. 332 eine Geféhrdung
streng oder besonders geschitzter Fledermausarten erfolgen kann, wurde
im Rahmen der Bauleitplanung eine artenschutzrechtliche Prifung "Fle-
derméuse" vorgenommen (Meyer & Rahmel, 2010). Die Ergebnisse sind
im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag Fledermause dokumentiert und

werden wie folgt zusammengefasst.

Im Rahmen der o.g. Prifung wurden im Parkhaus systematisch alle De-
ckenspalten (Dehnungsfugen) auf das Vorkommen von Fledermdusen ab-
gesucht. Anfang September 2010 wurde eine gezielte Kontrolle des
Baumbestandes durchgefihrt. Hierzu wurde der Uberplante Bereich be-
gangen und der Baumbestand systematisch nach Héhlen abgesucht.

Die Kontrolle der Parkgarage ergab keine Hinweise auf eine aktuelle oder
vergangene Nutzung durch Fledermduse. Es kann davon ausgegangen
werden, dass es sich nicht um eine Lebensstdtte streng geschitzter Fle-
dermausarten handelt. Auch die Kontrolle der Baume ergab keine Hinwei-
se auf geeignete Baumhshlen, die von Flederméusen als Lebensstdtten
genutzt werden. Mehrere Bdume wiesen zwar Potentiale auf (Platanen,
Birken, Hainbuchen), doch ist das Lebensalter der Bdume und damit der
Reifegrad zur Ausbildung natirlicher Hshlungen noch sehr gering.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass eine direkte Beein-
tréchtigung von Fledermausarten durch das Vorhaben nicht zu erwarten ist
und zumindest keine bekannten Lebensstétten verloren gehen.

10. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan wurden die
for die Denkmal- und Bodendenkmalpflege zusténdigen Fachbehérden
beteiligt. Denkmaler im Sinne des niederséchsischen Denkmalschutzgeset-
zes sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht bekannt. Der Be-
bauungsplan enthélt jedoch einen Hinweis, der sich auf Bodendenkmdler
bezieht. Der Hinweis soll bei der Realisierung der Planung Bericksichti-
gung finden, da evil. auftretende Bodenfunde gesichert werden missen.

11. Fléchenbilanz

GesamigréBe: 18.400 m?
Gewerbegebiet: 7.400 m2
Mischgebiet: 5.200 m?
Verkehrsflachen: 4.700 m?

Offentliche Grunfléche:  1.100 m?2
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Teil 2: Umweltbericht

12. Einleitung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt Delmen-
horst die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umset-
zung der Sanierungsziele aus dem stddtebaulichen Rahmenplan "Wolle-
park" for den Bereich zwischen der Stedinger Strafle und der Strafle Am
Wollepark". Anlass ist somit die Beseitigung der Behebung stédtebaulicher
Missstédnde im Plangebiet. DarUber hinaus soll unter Bericksichtigung der
Ergebnisse des stadtischen Einzelhandelskonzeptes eine Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in dem Plangebiet erfolgen.

Fur die Belange des Umweltschutzes ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 2a
BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewerfet werden. Die Vorschriften des BauGB Uber die
Aufstellung von Bauleitplanen gelten nach § 1 Abs. 8 BauGB ebenso fir
die Anderungen von Bauleitplénen.

Die Inhalte der zu prifenden Umweltbelange sind in der Anlage 1 zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB festgelegt und werden nachfolgend — entspre-
chend des aktuellen Informationsstandes — dargestellt. Sie umfassen fol-

gende Themen:

1. Einleitung mit folgenden Angaben

a) Kurzdarstellung Inhalte und Ziele des Bauleitplanes

b) Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

2. Beschreibung u. Bewertung d. Umweltauswirkungen, mit Angaben der

a) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes
b} Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und

Nichtdurchfihrung der Planung

c) MaBinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

d) In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

3. Zusétzliche Angaben

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-

ren und Hinweise auf Schwierigkeiten
b) Beschreibung der geplanten UberwachungsmaBinahmen (Monitoring)

c) allgemein versténdliche Zusammenfassung

Die Umweltprifung beschrankt sich auf die Schutzgiter und Wechselwir-
kungen gemdfB3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 a - i BauGB, die von der Planung betrof-
fen sein kdnnen. Diese Vorgehensweise erfolgt vor dem Hintergrund, dass
das Plangebiet eine zu grofien Teilen bereits Gberbaute Fléche darstellt.

Mit dem B-Plan Nr. 332 wird dartber hinaus den Zielen des § 1 a (2)
BauGB entsprochen, da kinftig weniger Fléche versiegelt werden darf, als
mit dem B-Plan 1 TA 1 A méglich gewesen wére.

12.1. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt nordsstlich der Innenstadt Delmenhorst und &stlich
des Hauptbahnhofs. Es wird Uber die Stedinger Strafle (L 875) und Uber
die Strafle "Am Wollepark" erschlossen.
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Der Bebauungsplan sefzt ein Mischgebiet sowie zwei eingeschrénkte Ge-
werbegebiete, in denen nur Betriebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, fest. Innerhalb des Mischgebietes sind Wohnungen nur
oberhalb des Erdgeschosses zuldssig. Weiterhin sind Anlagen for Verwal-
tungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-

che Zwecke allgemein zulassig.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,8 ha. Das Plangebiet ist derzeit mit ei-
ner Parkpalette, einem neungeschossigen Wohngebéude in Riegelform
sowie einem funfgeschossigen Punkthaus bebaut. Zukinftig sollen eine
gewerbliche Nutzung mit Gebduden von bis zu 12,0 m bzw. 8,0 m Héhe
und eine Mischnutzung mit H&usern von bis zu 8,0 m Héhe stattfinden. Es
ist eine offene Bauweise vorgesehen. Die Uberbaubare Grundsticksfléche

betragt 60 von Hundert,

12.2. Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachpla-
nungen und ihre Beriicksichtigung

Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege sind  gemaf

§ 1a BauGB unter Bericksichtigung der Eingriffsregelung geméf § 8 bzw.

8a Bundesnaturschutzgesetz in die planerische Abwdgung einzubeziehen.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Natur- oder Landschaftsschutz-
gebietes. Es sind keine gesetzlich geschitzten Biotope innerhalb des Plan-
gebietes bekannt. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem EU-
Vogelschutzgebiet oder Schutzgebiet der FFH-Richtlinie.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich des Mischgebietes eine
gemischte Baufléche und fur den Bereich der eingeschréinkten Gewebe-
gebiete eine gewerbliche Baufléche dar (FNP-Anderung TA 108).

13. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

13.1. Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der
Umweltmerkmale

Die Beschreibung der Umwelt stellt den Zustand zum Zeitpunkt des Vo-
rentwurfs des Bebauungsplanes dar. Das réumliche Untersuchungsgebiet
umfasst entsprechend den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit nd-

herer Umgebung.

Die Planung fohrt grundséatzlich zu keinen Beeintréchtigungen landschafts-
typischer Fléchen und Elemente sowie des Naturhaushaltes im Plangebiet,

For den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung
wohnumfeldbezogene Faktoren wie die Wohnfunktion als auch Aspekte
des Larm- und Luftschutzes von Bedeutung. Bei der Beurteilung der Aus-
wirkungen der Planung ist zu bericksichtigen, dass das Plangebiet bereits
genutzt wird und dementsprechend anthropogen Uberformt ist.

Der Bebauungsplan setzt zwei eingeschrénkte Gewerbegebiete sowie ein
Mischgebiet fest. Es sind nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
zuldssig. Aus diesen Nutzungen ergeben sich keine Beeintrachtigungen for
die Menschen im Plangebiet und der Umgebung.
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 332 "Stedinger Straffe /Nordwollestraf3e"

Im Plangebiet besteht parallel zur Stedinger Strafe ein begrinter Wall mit
einem dichten Baumbestand und Ruderalflur, Parallel zur StraBBe Am Wol-
lepark stehen Einzelbdume, die in Baumscheiben eingefasst sind, Zwi-
schen den Baumen und Gebduden im Plangebiet wéchst ein wenig ge-
pflegter Rasen mit Ubergéngen zu Ruderalfluren. Die vorgenannte Vege-
tation l&sst im Plangebiet nach aktuellem Kenntisstand keine seltenen
und streng geschitzte Tierarten vermuten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fihrt zum Verlust von B&umen und
Rasenfléchen entlang der Stedinger StraBe. Hierdurch kommt es zu einem
dauerhaften Verlust von Lebensrdumen fur Tiere und Pflanzen. Dies stellt
einen erheblichen Eingriff dar. Auf diese negativen Umweltauswirkungen
wird entsprechend mit Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und

zum Ausgleich reagiert.

Streng geschitzte Arten und  Pflanzenarten der Roten Liste (Garve 2004)
sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bisher nicht bekannt.

Der Boden im Plangebiet ist durch die bestehende Wohnnutzung Uber-
formt und im Bereich der Verkehrswege verdichtet worden.

Durch die bisherige Nutzung ist das Schutzgut Boden bereits stark beein-
trachtigt worden. Durch die Festsetzung von zwei eingeschrénkten Gewer-
begebieten sowie eines Mischgebietes mit einer Grundfléchenzahl von 0,6
(B-Plan Nr. 332) kommt es ebenfalls zu einer Verdichtung. Da aber be-
reits mit dem B-Plan Nr. T TA' T A eine 100 % Versiegelung méglich ge-
wesen ware, kommt es kinftig zu einer Verbesserung fur das Schutzgut
Boden.

Beim Schutzgut Wasser werden die Bereiche Grundwasser und Oberfla-
chenwasser unterschieden. Im Plangebiet bestehen keine Oberflachenge-

wdsser.

Durch die bisherige Nutzung ist das Schutzgut Wasser bereits beeintrach-
tigh worden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 332 sind keine
weiteren Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser und seiner Funktio-

nen verbunden.

Die Festsetzung von zwei eingeschrankten Gewerbegebieten sowie eines
Mischgebietes ermdglicht die Ansiedlung von Gewerbebetrieben im Plan-
gebiet, die Schadstoffemissionen erzeugen koénnen. Allerdings sind nur
das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig, so dass
hohe Anforderungen an den Immissionsschutz bestehen.

Die Zuléssigkeit von Gewerbebetrieben im Plangebiet hat keine erhebli-
chen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima.

Die Plandnderung bezieht sich auf ein Gebiet, das bereits baulich in An-
spruch genommen wurde. Bei Umsetzung der Planung findet ein Abriss
der neungeschossigen Wohnbebauung statt. Zukinftig sind nur Gebaude
bis maximal 12,0 m Héhe zuldssig, so dass sich die Bebauung gegeniber
dem derzeitigen Zustand in Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild zu-

ricknimmt.
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 332 "Stedinger Strafle /Nordwollestrafie”

Die Planung fuhrt aufgrund der innerstédtischen Lage des Plangebietes
zwischen den Straflen "Stedinger Strafle, Am Wollepark und Nordwollest-
rafle" zu keinen weiteren Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes. Die
Reduzierung der Gebaudehdhen wirkt sich positiv auf das Schutzgut Land-

schaft aus.

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Besondere zu beachtende Kultur- und
sonstige Sachguter sind im Geltungsbereich der Planénderung nicht be-

kannt.

Die Planung fohrt zu keinen Beeintrachtigungen des Schutzgutes "Kultur-

und sonstige Sachgiter".

Der Bebauungsplan lasst im Plangebiet gewerblichen Nutzungen sowie
das Wohnen zu. Negative Auswirkungen fir den Gesamtraum sowie
Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes sind daher

nicht zu erwarten.

Bei der zusammenfassenden Bewertung der Umweltauswirkungen ist zu
berucksichtigen, dass die Planung im Bestand vorgenommen wird. Mit
dem Bebauungsplan werden in der Zusammenfassung keine erheblichen

Umweltauswirkungen verursacht,

13.2. Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Mit der Realisierung des Bebauungsplans sind negative Umweltauswir-
kungen in Bezug aut den Immissionsschutz und durch den Verlust von
B&umen zu erwarten. Ansonsten sind keine negativen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten. Das Landschaftsbild wird durch in Zukunft geringere
Gebdudehshen und eine geringere mégliche Verdichtung des Bodens

aufgewertet.

Mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 332 wird den Zielen des § Ta (2)
BauGB — sparsamer Umgang mit Grund und Boden und Wiedernutzbar-
machung von Fléchen der Innenentwicklung — entsprochen.

Ohne die Planung wére eine Neugliederung des Plangebietes im Sinne
der Sanierungsziele der stédtebaulichen Rahmenplanung "Wollepark"
nicht méglich. Es wirden keine Anreize zu Investitionen in neue Nutzun-
gen und Gebédude im Plangebiet geschaffen werden. Die stédtebaulichen
Missstéinde wirden weiterhin bestehen bleiben und sich nachteilig auf die
Entwicklung des Quartiers Wollepark sowie auch auf die nérdliche Innen-
stadt Delmenhorsts auswirken.
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 332 "Stedinger Strafle /Nordwollestrafie”

13.3. Geplante MaBinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei
der Aufstellung der Bauleitpléne und in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 zu
bericksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB die Beeintréchti-
gungen von Natur und Landschaft zu beurteilen und Aussagen zur Ver-
meidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Nachfolgend
wird die Eingriffsbilanzierung zusammenfassend dargestellt und die MaB-
nahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft erlautert.

Schutzgut Eingriff (negativ; positiv) | AusgleichsmaBnahmen

Alle Schutzgiter

Biotopwert Verlust von Bgumen, Anpflanzung von Baumen im Erhaltungs- / Anpflanzungs-
Ruderalflur und Rasenfla- | streifen

chen auf max. 0,28 ho o )
(negativ) Pflanzung von 1 Baum je vier Stellplétze
Anlage einerrd. 0,11 ha grofien Grinfléche (Parkanla-
ge) als Erholungsraum und Verbindungselement zum Er-

holungsraum Delme

Aufwertung des Land-
schafts- u. Onisbildes
durch Rickbau von Ge-
SChOSSWOhnU”QSbQU"ie'. Aufwertung des Orts- und Landschaftshildes durch
geln zur offenen Bauwei- Hohenbegrenzung der baulichen Anlagen

se und Reduzierung der
Gebdudehshen von 9 Anlage einerrd. 0,11 ha groen Grinflache (Parkanla-

Geschossen auf max. ge) als Erholungsraum und Verbindungselement zum Er-
12m bzw. 8m (positiv) holungsraum Delme

Grundwasser | Keine weitere Beeintréch-
tigung der Grundwasser-
Boden neubildung durch Uber-
planung, da kinftig we-
niger Versiegelung még-
lich ist gegentber dem
vorherigen B-Plan (posi-
tiv)

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hin-
sichtlich der umweltbezogenen Zielvorstellungen keine neuen Anforderun-
gen an die Schutzguter. Der Planungsgrundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden gilt auch fir diesen Bebauungsplan.

13.4. Anderweitige Planungsméglichkeiten

Eine Alternative zur Planung besteht nicht, da diese zur Behebung stadte-
baulicher Missstéinde im Sanierungsgebiet "Wollepark" beitragt.

14. Zusatzliche Angaben

Die Umweltprifung wurde auf Grundlage einer Ortsbegehung sowie auf
Grundlage der Begrindung zum Bebauungsplan erstellt. Eine Uberwa-
chung erheblicher unvorhergesehener nachteiliger Umweltauswirkungen
infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen tachgesetzlicher Verpflich-
tungen zur UmweltUberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissi-
onsschufz- (Luftqualitét, Lérm), Bundesbodenschutz- {Altlasten), Bundesna-
turschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie gegebenenfalls weiterer Re-

gelungen.
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 332 "Stedinger Strafle /Nordwollestrafie”

15. Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 332 ist zur Umsetzung der Sa-
nierungsziele des stédtebaulichen Rahmenplans "Wollepark" erforderlich.

Da das Plangebiet bereits baulich in Anspruch genommen wurde, sind
durch die Planung keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen zu

erwarten.

Teil 3: Planverfahren

16. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung vom 23.September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geéndert durch Artikel T des Gesetzes vom 22. Juli 2011
(BGBI. I S. 1509).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-

verordnung — BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes am 22. April 1993

(BGBI. 1 S. 464).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne sowie Uber die Dar-
stellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 ~ PlanzV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 58).

Niederséchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 10. Februar 2003 (Nds. GVBI. S. 89), zuletzt gedindert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 28. Oktober 2009 (Nds. GVBI. S. 366).

Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. De-
zember 2010 (Nds.GVBI. S. 576).

17. Quellen

Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen: Schalltechnisches Gutachten zum Be-
bauungsplan Nr. 332 der Stadt Delmenhorst, Mérz 2011

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2008

Meyer&Rahmel, Harpstedt: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Flederméu-
se zum Bebauungsplan Nr. 332, Stadt Delmenhorst, September 2010

Stadt Delmenhorst: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Delmenhorst, be-
schlossen durch den Stadtrat am 28.02.2008
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Begrindung Bebauungsplan Nr., 332 "Stedinger Strafe /Nordwollestrafie"

18. Ablauf des Planverfahrens
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 332

Frohzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 1
BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB mit paralleler Beteiligung
der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BouGB.

Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 332 zur Satzung durch den Rat der
Stadt Delmenhorst

Delmenhorst, den ... Ny
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Zusammenfassende Erklarung gemaB § 6 Abs. 5 BauGB zum
Bebauungsplan Nr. 332 "Stedinger StraBe/ NordwollestraBe"

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am

03.03.2010 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 332 "Stedinger Stra-
Be/NordwollestraBe" gefasst. Das rd. 1,8 ha groBe Areal umfasst den Bereich nord-
lich der Bahnstrecke Delmenhorst-Hude zwischen der Stedinger StraBe, Nordwolle-

straBe und der StraBe Am Wollepark.

Der Bebauungsplan Nr. 332 dient der geordneten stadtebaulichen Entwicklung eines
Gewerbe- und Mischgebietes in stadtebaulich integrierter Lage mit Nahe zum
Hauptbahnhof und zur Innenstadt. Ziel ist die Ansiedlung von Gewerbebetrieben
und somit die Schaffung von Arbeitsplatzen sowie auch die Entwicklung eines
mischgenutzten Quartiers, in dem Wohnen und Arbeiten unter einem Dach méglich
ist. Des Weiteren soll der pragende Baumbestand entlang der StraBe "Am Wolle-
park" erhalten und zu einem griinen Abschluss des Quartiers gegentiiber der Bebau-
ung der StraBe Am Wollepark 8-14 umgestaltet werden.

Ziel der Planung ist auch ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und Vergnii-
gungsstatten, um keinen zur Innenstadt und zum Jute-Center konkurrierenden neu-
en Einzelhandels- und Freizeitstandort zu eréffnen. Dieser Ausschluss leitet sich aus
dem Beschluss des Rates der Stadt Delmenhorst vom 28. Februar 2008 zur Umset-
zung des Einzelhandelskonzeptes flir Delmenhorst ab. Demnach soll das Einzelhan-
delskonzept durch Aufstellung/Anderung der Bebauungspléne umgesetzt werden,
die einen potenziellen Standort fiir Einzelhandelsbetriebe darstellen kénnen.

Zur Sicherung einer 6konomischen, sozialen und 6kologisch nachhaltigen Stadtent-
wicklung enthélt das Einzelhandelskonzept Zielsetzungen, die {iber eine rdumlich-
strukturelle Prioritatensetzung Auskunft (ber die Entwicklung der einzelnen Einzel-
handelsstandorte geben. So gibt das Konzept eine rdumliche Konzentration des
Delmenhorster Einzelhandelsangebots auf die ausgewahlten Standorte vor. Das
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 332 zéhlt nicht zu diesen Standorten. Der Be-
bauungsplan Nr. 332 hat daher im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB auch das Ziel
der Sicherung der zentralen stddtischen Versorgungsbereiche durch eine Steuerung
der zuldssigen Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet. Mit dem Ausschluss von Ver-
gnlgungsstdtten sollen weitere trading-down-Effekt, also nachteilige Entwicklungen
des Sanierungsgebietes, verhindert werden.

Berdcksichtigung der Umweltbelange

Mit der Realisierung des Bebauungsplans sind negative Umweltauswirkungen in Be-
zug auf den Immissionsschutz und durch den Verlust von Baumen zu erwarten. An-
sonsten sind keine negativen Umweltauswirkungen zu erwarten. Das Landschafts-
bild wird durch in Zukunft geringere Gebdudehthen und eine geringere mogliche
Verdichtung des Bodens aufgewertet. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
332 wird den Zielen des § 1a (2) BauGB (Baugesetzbuch) — sparsamer Umgang mit
Grund und Boden und Wiedernutzbarmachung von Flachen der Innenentwicklung,

entsprochen.
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Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung fand in der Zeit vom 31.05. bis 27.06.2011 statt. Die 6f-

fentliche Auslegung wurde in der Zeit vom 12.09. bis 13.10.2011 durchgefiihrt. An-

derungen ergaben sich nach der &ffentlichen Auslegung nicht, sodass der Satzungs-
beschluss am 13.12.2011 im Rat gefasst werden konnte.

Anderweitige Planmdglichkeiten

Ohne die Planung wére eine Neugliederung des Plangebietes im Sinne der Sanie-
rungsziele der stadtebaulichen Rahmenplanung "Wollepark™ nicht mdglich. Es wiir-
den keine Anreize zu Investitionen in neue Nutzungen und Gebdude im Plangebiet
geschaffen werden. Die stédtebaulichen Missstande wiirden weiterhin bestehen
bleiben und sich nachteilig auf die Entwicklung des Quartiers Wollepark sowie auch
auf die nordliche Innenstadt Delmenhorsts auswirken.
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