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Stadt Delmenhorst Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 322
"Adelheider Strafe/Ziethenweqg"

1. Planaufstellung/Aufstelilungsheschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am
06.07.2005 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 322 ,Adelheider Stra-
Be/Ziethenweg" fiir den Bereich der Grundstiicke zwischen Adelheider Stra-
Be, YorckstraBe und Ziethenweg beschlossen. Die Verdffentlichung dieses
Beschlusses gemaB § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) erfolgte am 04.02.2009 in
den Delmenhorster Tageszeitungen.

2. Planunterilage

Die Planunterlage basiert auf der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) der
Behorden flr Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Cloppen-
burg — Katasteramt Delmenhorst — (seit 01.01.2011: Landesamt fiir Geoinfor-
mation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Clop-
penburg — Katasteramt Delmenhorst -) und weist den Stand vom 02.11.2006
aus. Die Zeichnung wird im MaBstab 1:1000 ausgegeben. Sie stellt alle fiir den
Bebauungsplan relevanten baulichen Anlagen und Grenzen im Plangebiet selbst
und in der unmittelbaren Umgebung zum Zeitpunkt der Planaufstellung voll-
standig dar.

3. Lage und rdumliche Begrenzung des Geltungsbereiches

Das ca. 9,86 ha groBe Plangebiet liegt im slidlichen Stadtgebiet im Ortsteil
Brendel-Adelheide und erfasst die Grundstlicke zwischen Adelheider StraBe, Yorck-
straBe und Ziethenweg sidlich der GoerdelerstraBe und der SchollstraBe. Die
mittlere Entfernung zum Zentrum der Stadt betragt etwa 2,8 km. Die genaue
Lage des Plangebietes kann dem Deckblatt zu dieser Begriindung entnommen

werden.

4. Vorhandene Planungen und Anschlussplanungen

Fir das Plangebiet gelten heute die Bebauungsplane Nr. 137 vom 10.04.1981
und Nr. 278 vom 08.10.1997. In diesen Bebauungspldnen sind lberwiegend
Gewerbe- und Industriegebiete ausgewiesen, darliber hinaus Flachen flir MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie in geringem Umfang allgemeine Wohngebiete und Mischge-
biete.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Bebauungsplane Nr. 43 und Nr. 109, in
denen allgemeine Wohngebiete festgesetzt sind. Im Osten liegen die Geltungs-
bereiche der Bebauungspléne Nr. 66 und Nr. 103, in denen mit Ausnahme einer
Mischgebietsflache an der Westseite des Ziethenweges ebenfalls allgemeine
Wohngebiete ausgewiesen sind.

Westlich der Adelheider StraBe und siidlich der Bebauung entlang der Yorck-
straf3e sind keine Bebauungspldne vorhanden bzw. im Verfahren. Diese Berei-
che gehdren zum AuBenbereich im Stadtgebiet und werden vorwiegend land-
wirtschaftlich genutzt.

Im Einmindungsbereich der YorckstraBe in die Adelheider StraBe befindet sich
die Grundschule Adelheide.
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Erforderlichlkeit und Planungsanlass

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 137 liegen die Fla-
chen eines Stahlbaubetriebes, der seine Produktion vor mehreren Jahren einge-
stellt hat. Einige Jahre vor der Betriebseinstellung wurde der Bebauungsplan Nr.
278 vor dem Hintergrund einer damals noch beabsichtigten Betriebserweiterung

aufgestellt.

Es ist nicht beabsichtigt, auf der Gewerbebrache erneut produzierendes Gewer-
be anzusiedeln. Vielmehr ist geplant, in Anlehnung an die in der Umgebung vor-
wiegend vorhandene Wohnnutzung auch hier Wohngebiete zu entwickeln. Zu
diesem Zweck sollen die bestehenden Bebauungspldne Nr. 137 und Nr. 278
vollstandig berplant werden.

Priifung der Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung eines Bebauungs-
planverfahrens auf der Grundlage des § 13 a BauGB

Ein Bebauungsplan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) dient, kann im beschleunigten Verfahren gemadB § 13 a
BauGB aufgestellt werden, wenn besondere Voraussetzungen erfullt sind.

Die Voraussetzungen wurden zundchst anhand der Bestimmungen des § 13 a
(1) 1. und 2. BauGB gepriift. Im Ergebnis wird zwar der Schwellenwert von
20.000 m2 zulassiger Grundflache im des Sinne § 19 (2) BauNVO Uberschritten,
er liegt aber deutlich unter dem max. Schwellenwert von 70.000 m?2 zuldssiger
Grundflache. Im nachsten Schritt wurde anhand eines umfassenden Priifsche-
mas festgestellt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt haben wird. Die Voraussetzungen, das Verfahren
auf der Grundlage des § 13 a BauGB durchzufiihren, sind somit erfillt.

Die angestrebte Bodennutzung (Wohnbauflachen) weicht von den heute wirk-
samen Darstellungen des Flachennutzungsplanes (liberwiegend gewerbliche
Baufldchen) ab. Die Darstellungen sind daher entsprechend anzupassen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan, der
von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist (siehe auch
folgendes Kapitel).

Entwicklung aus dem Flachennutzunasplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979
stellt im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Uberwiegend gewerbliche
Bauflachen und in den Randbereichen gemischte Bauflachen dar.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 278 wurde
das Anderungsverfahren — Teilabschnitt 61 — durchgefiihrt. Im Rahmen der An-
derung wurden die gemischten Bauflachen siidlich der GoerdelerstraBe und der
SchollstraBe in gewerbliche Bauflachen und private Grinflachen umgewandelt.

Die Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 322 "Adelheider Stra-
Be/Ziethenweg" erfordern eine erneute Anpassung des Flachennutzungsplanes,
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da im Zusammenhang mit der Entwicklung eines Wohngebietes die gewerbliche
Bodennutzung aufgehoben werden soll. Demzufolge muss eine Umwandlung
der gewerblichen Bauflachen in Wohnbauflachen erfolgen.

Da das Bebauungsplanverfahren Nr. 322 "Adelheider StraBe/Ziethenweg" der
Innenentwicklung dient und im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB
durchgefihrt wird, soll der Flachennutzungsplan zu einem spateren Zeitpunkt
im Rahmen der Berichtigung — Teilabschnitt 102 - angepasst werden (§ 13 a (2)
Nr. 2 BauGB). Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird durch den Be-
bauungsplan nicht beeintrdchtigt.

Berichtigung des Flachennutzungsplanes/unmafstdbliche Darstellung

PLANZEICHENERKLARUNG

Grenze des réumlichen Geltungs-
hereiches der Berichligung.

Gewerbliche Bauliichen

Wohnbauflgchan

8. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) wird der Stadt Del-
menhorst die Funktion eines Mittelzentrums mit Teilfunktionen eines Oberzen-
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10.

trums zugewiesen mit dem Aufgabenschwerpunkt der Sicherung und Entwick-
lung von Wohn- und Arbeitsstétten.

Aus dieser landespolitischen Funktionszuweisung lassen sich kommunale Hand-
lungs- und MaBnahmenschritte ableiten, die inshesondere vor dem Hintergrund
der Baulandverknappung und der steigenden Kosten flir Bauland und Bau-
werkserstellung auch in Delmenhorst zur Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten sowie der Kontinuitat stddtischer Wachstumsprozesse beizutragen
haben.

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielsetzungen der Raumordnung und
Landesplanung entsprochen.

Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

In seiner Sitzung am 28.02.2008 beschloss der Rat der Stadt Delmenhorst das
Einzelhandelskonzept. Es handelt sich dabei um eine informelle Fachplanung,
die den Anforderungen des § 1 (6) Nr. 11 BauGB entspricht und fortan mit ei-
nem hohen Gewicht in die Bauleitplanung einzustellen ist (Selbstbindung der
Gemeinde). Mit den im Einzethandelskonzept formulierten Zielen und Hand-
lungsempfehlungen besteht nun eine fachliche Grundlage zur Beurteilung und
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet.

Sonstige vorrangige Fachplanungen, die bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 322 ,Adelheider StraBe/Ziethenweg" zu berlicksichtigen sind, liegen
nach dem heutigen Stand der Planung nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

Planungsziele/Stddtebauliches Konzept

Es ist beabsichtigt, im Bereich der ehemals gewerblich genutzten bzw. flr eine
gewerbliche Nutzung vorgesehenen Flachen Wohngebiete zu entwickeln. Vor-
gesehen ist eine Mischung unterschiedlichster Geb&udeformen. Vorrangig ist
dabei an die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern gedacht. Sofern am
Markt aber auch Hausgruppen (Reihenhduser) oder Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern nachgefragt werden, sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes
auch diesen Bauwiinschen gerecht werden kénnen. Je nach Mischung der ver-
schiedenen Gebaudetypen sind rd. 80 bis 90 Wohneinheiten denkbar.

Das Plangebiet soll (iber den Ziethenweg und (ber Verlangerungen der Goerde-
lerstraBe und der SchollstraBe an das innerstddtische Verkehrnetz angeschlos-
sen werden. Die innergebietliche ErschlieBung soll ausschlieBlich den Zielver-
kehr aufnehmen. Im slidlichen Bereich ist zudem eine FuB- und Radwegverbin-
dung zur YorckstraBe vorgesehen, die auch als Abkiirzung zur Grundschule
Adelheide dienen soll.

Im stdlichen Bereich soll ein Stadtteilplatz mit Aufenthaltsfunktionen und Spiel-
moglichkeiten angelegt werden. Diese Flache wird (ber die FuB- und Radweg-
verbindung mit den umgebenden Flachen verbunden. Weitere 6ffentliche Griin-
flachen sind im Zentrum des Plangebietes und im Bereich des GroBgriinbestan-
des sidlich der Otto-Gratzki-StraBe vorgesehen.




Stadt Delmenhorst Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 322
"Adelheider StraBel/Ziethenweqy'

1%1. Planinhalt

11.1 Art der baulichen Nutzuna

Im Geltungsbereich wurden im Hinblick auf die angestrebte Wohnnutzung
Uberwiegend allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Da nach Umsetzung
der Planung das Baugebiet auch von der Charakteristik einem Wohngebiet
entsprechen soll, wurden die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes. Damit sind Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig.

Entlang der Nordseite der YorckstraBe wurden in Anlehnung an den bishe-
rigen Bebauungsplan Nr. 137 Mischgebiete festgesetzt, um hier neben ei-
ner Wohnnutzung auch die Ansiedlung von das Wohnen nicht wesentlich
storenden Gewerbebetrieben zu ermdglichen. Damit wird der bereits ein-
geleiteten stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich Rechnung ge-
tragen.

Die Flachen entlang der Adelheider StraBe und im Einmindungsbereich
zur YorckstraBe sind flir eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. In den
Gewerbegebieten sind nur solche Anlagen und Einrichtungen zuldssig, de-
ren Emissionen nicht wesentlich stéren. Der Stdrungsgrad entspricht inso-
fern dem zuldssigen Stérungsgrad in Mischgebieten.

Im Zuge der Umsetzung des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes wird
die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Bereich der eingeschrank-
ten Gewerbegebiete ausgeschlossen. Verkaufsstatten sind ausschlieBlich
nur flr Eigenproduktionen eines in den eingeschrankten Gewerbegebieten
ansassigen Betriebes des Handwerks oder des produzierenden bzw. verar-
beitenden Gewerbes zuldssig. Diese Verkaufsstatten miissen im unmittel-
baren und funktionalen Zusammenhang mit dem jeweiligen Handwerks-
oder Gewerbebetrieb stehen. Die Verkaufsstatte muss der eigentlichen Be-
triebsfldche deutlich ungeordnet sein.

Im gesamten Plangebiet sind Vergniigungsstatten aller Art unzuléssig. In-
sofern sind die Festsetzungen nach § 6 (2) 8. und (3) sowie die Ausnahme
nach § 8 (3) 3. BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

11.2MaB der baulichen Nutzung
11.2.1 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Ge-
schossflache je Quadratmeter Grundstlicksflache zuldssig sind. In
den Bereichen mit einem zulassigen Vollgeschoss wurde keine GFZ
festgesetzt. Entlang der YorckstraBe wurde die GFZ unverandert
aus dem Bebauungsplan Nr. 137 (ibernommen.

11.2.2 Grundfidchenzahl

Im Bereich des Bebauungsplanes wurden Grundflachenzahlen
(GRZ) von 0,3 und 0,4 festgesetzt. Diese Zahlen geben an, wie
viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlicksfla-
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che zuldssig sind. Die zuldssige GRZ entlang der YorckstraBe wur-
de unverandert aus dem Bebauungsplan Nr. 137 (bernommen.

Bei der Ermittlung der GRZ sind die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) und bauliche Anla-
gen unter der Gelandeoberflache, durch die ein Grundstiick unter-
baut wird, mitzurechnen. Durch diese Anlagen nach § 19 (4)
BauNVO darf die zuldssige GRZ um bis zu 40 % Uberschritten wer-
den. Sofern in den Mischgebieten Gebdaude mit gewerblicher Nut-
zung errichtet werden sollen, darf die Uberschreitung 50 % betra-
gen. In den eingeschrankten Gewerbegebieten betragt die zulds-
sige Uberschreitung ebenfalls max. 50 %. Hinter den nach § 19
(4) BauNVvO zulassigen Obergrenzen (Uberschreitung der GRZ um
max. 50 % bis zu einer max. GRZ von 0,8) wird dabei noch zu-
rickgeblieben und der zuldssige Versiegelungsgrad auf den ein-
zelnen Grundstlicken auf ein stidtebaulich vertragliches MaB be-
grenzt.

11.2.3 Zahl der Vollgeschosse

11.2.4

Uber den Bebauungsplan soll sowoh! die Errichtung von Einzel-
und Doppelhdusern ermdglicht werden als auch die Errichtung von
Hausgruppen. Es kann davon ausgegangen werden, dass vorwie-
gend Einzel- und Doppelhduser nachgefragt werden. Deshalb
wurde (berwiegend ein zuldssiges Vollgeschoss und nur im WA/3
zwei zuldssige Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt.

Flr den Bereich des WA/2 ist zudem festgesetzt, dass Wohnraume
oberhalb des Erdgeschosses nur ausnahmsweise zuldssig sind und
zwar nur dann, wenn die Gebaudedffnungen nach Osten ausge-
richtet sind. Gemeinsam mit der benachbarten aktiven Larm-
schutzmaBnahme (Larmschutzwand) wird damit den Belangen des
Immissionsschutzes in ausreichendem MaBe Rechnung getragen.

Bauweise und Baugrenzen

Im lberwiegenden Teil des Geltungsbereiches gilt die offene Bau-
weise. Damit sind uneingeschrankt Baukdrperlangen bis zu 50 m
zulassig, was auch eine sinnvolle Lange flr Hausgruppen darstellt.

Im Bereich der Bauzeilen unmittelbar hinter der Ldrmschutzwand
wurde keine Bauweise festgesetzt, um hier alle Bauformen zulas-
sen zu kdnnen, da die Nutzung der Dachgeschosse zum Zwecke
des Wohnens deutlich eingeschrankt sind.

Durch die Festlegung von Baugrenzen wird die Lage der Baukor-
per bestimmt. Nebenanlagen sind dabei auch auBerhalb der ber-
baubaren Flachen zuldssig. Von jeglicher Bebauung freizuhalten
sind jedoch die nicht Uberbaubaren Flachen zwischen den Stra-
enbegrenzungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen.
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12. Grianflachen/Kinderspielp

i3.

11.2.5 Mindestimalbe der Baugrundstiicke

Um eine angemessene, aber nicht zu hohe bauliche Dichte errei-
chen zu kénnen wurde eine Mindestgrofe der Baugrundstiicke fir
Einzelhduser von 550 m2 und fir eine Doppelhaushélfte von 350
m? festgesetzt. Flr ein Hausgruppengrundstiick wurde eine Min-
destgrundstiicksgroBe von 200 m? festgelegt. Die Mindestbreite
dieser Grundstlicke muss 7,0 m betragen. Sofern Mehrfamilien-
hduser errichtet werden sollen, betrdgt der Grundstiicksanteil je
Wohneinheit 200 m2

FUr die Gemeinden besteht die Verpflichtung, im Rahmen der Bauleitplanung
zahlreiche Belangen der Bevélkerung Rechnung zu tragen. So ist es nach den
Bestimmungen des § 1 (6) Nr. 3 BauGB ein vorrangiges Ziel, u.a. die sozialen
Bedurfnisse zu beriicksichtigen.

Zwar wurde das Niedersachsische Gesetz Uber Spielplatze durch Art. 2 des Mo-
dellkommunendnderungsgesetzes vom 10.12.2008 aufgehoben, jedoch haben
die Forderungen des BauGB eine sehr viel weitreichendere Bedeutung - inshe-
sondere was die Bedlrfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten
Menschen und die Belange von Sport, Freizeit und Erholung angeht.

Der Bebauungsplan setzt mehrere 6ffentliche Griinflachen fest. Im Zentrum des
Plangebietes wurde eine dffentliche Parkanlage festgesetzt, die den kiinftigen
Bewohnern einen Treffpunkt anbieten und zum Verweilen einladen soll. Integ-
riert in diese Flache sind zwei groBkronige altere Laubbdume, die langfristig er-
halten bleiben sollen.

Im shdlichen Bereich ist die Anlegung einer weiteren Griinflache vorgesehen,
die u.a. Spiel- und Bewegungsmdglichkeiten fiir Kinder unterschiedlicher Alters-
gruppen aber auch fiir Heranwachsende und Erwachsene bieten soll. Gleichzei-
tig soll die Griinflache auch eine Aufenthaltsfunktion ibernehmen.

Mit der Grinflache wird zudem der benachbarten Grundschule Adelheide eine
weitere Moglichkeit zur Verfligung stehen, bestimmte Unterrichtsteile ins Freie
verlegen zu kénnen.

Abgehend vom Quartiersplatz/Kinderspielplatz wird innerhalb eines dffentlichen
Grlinzuges die FuB- und Radwegverbindung zur YorckstraBe gefiihrt. Innerhalb
des Grlinzuges befindet sich eine Trafostation, die nach Aussage des Betreibers
aus Kostengriinden an diesem Standort erhalten bleiben muss. Sie soll daher in
den Grlinzug integriert werden.

Zum Schutz der Baumgruppe im sldlichen Planbereich wurde dort eine weitere
Offentliche Grinflache festgesetzt, der jedoch keine besondere Zweckbestim-
mung zugewiesen wurde.

ErschlieBung/Belange des Verkehrs

Das Baugebiet wird vorwiegend (iber eine PlanstraBe abgehend vom Ziethen-
weg erschlossen. Dariiber hinaus werden die SchollstraBe und die Goerdeler-
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14.

straBe, die zurzeit Uber keine ausreichenden Wendemdglichkeiten verfligen, in
das Plangebiet hinein verlangert.

Auf eine weitere ErschlieBung von der Adelheider StraBe aus musste einerseits
aus straBenbaurechtlichen Griinden verzichtet werden (siehe Niedersachsisches
StraBengesetz — NStrG). Hier haben aufgrund des bestehenden Baurechts ledig-
lich die bestehenden Zufahrten Bestandsschutz und werden nicht berplant.
Uber weitere Zufahrten entscheidet im Einzelfall die Niederséchsischen Landes-
behorde flr Strafenbau und Verkehr in Oldenburg.

Andererseits steht einer weiteren ErschlieBung von der Adelheider StraBe aus
die Errichtung der notwendigen Laérmschutzwand entgegen. Um ihren Nut-
zungszweck erflllen zu kdnnen, muss die Ldarmschutzwand durchgangig ge-
schlossen errichtet werden.

Unter Punkt 14.2 ist aufgefihrt, dass die nach Niedersachsischen StraBengesetz
einzuhaltende 20,0 m tiefe Bauverbotszone entlang der Adelheider StraBe (ge-
messen ab der Ostlichen Fahrbahnkante) im Rahmen des Baus des erforderli-
chen Regenwasserriickhaltebeckens um 10,0 m angetastet werden darf.

Im Slden erhalt das Plangebiet eine weitere Anbindung an die YorckstraBe fiir
FuBganger und Radfahrer. U.a. dient der Weg diesen Verkehrsteilnehmern als
Abkirzung und der Schulwegsicherung zur benachbarten Grundschule Adelhei-
de.

Eine Anbindung flir den motorisierten Verkehr an die YorckstraBe kommt auf-
grund der Nahe zur Einmlindung der YorckstraBe in die Adelheider Strafe und
der Néhe zur Grundschule nicht in Betracht.

14.1 Versorgung mit Elektrizitdt, Gas und Wasser

Die Baugebiete werden Uber das Netz der Energieversorgung Weser-Ems
(EWE Netz GmbH) mit Elektrizitat versorgt.

Die Gas- und Wasserversorgung wird Uiber das Leitungsnetz der Stadtwer-
ke Delmenhorst (SWD) sichergestellt.

In dem zur YorckstraBe fihrenden Griinzug ist eine Trafostation vorhan-
den, die aus technischen und Kostengriinden erhalten bleiben muss. Sie
soll daher in den Griinzug integriert werden.

14.2 Entwasserung

Die Entwdsserung (Schmutz- und Niederschlagswasser) erfolgt Uber das
Offentliche Kanalnetz der Stadtwerke Delmenhorst (SWD).

Das Niederschlagswasser kann allerdings nur kontrolliert in das vorhande-
ne Kanalnetz eingeleitet werden. Zur Regelung des Wasserabflusses muss
daher ein Regenwasserriickhaltebecken (RRB) gebaut werden. Als Stand-
ort ist eine Flache im nordwestlichen Planbereich festgesetzt worden. In
dieser Flache kénnen samtliche fiir den Betrieb des RRB erforderliche An-
lagen (z.B. Wartungsweg, Pumpwerk u.a.) untergebracht werden. Die Bo-
schungsoberkante des RRB wird ca. 15,0 m von der Fahrbahnkante der

10




Stadt Delmenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 322
"Adelheider Strale/Ziethenweq"

Adelheider StraBe entfernt liegen. Insgesamt wird die Anlage ca. 10,0 m in
die nach Niederséchsischem StraBengesetz einzuhaltende 20,0 m tiefe
Bauverbotszone hineinragen. Die Abstimmung mit der zusténdigen Stra-
Benmeisterei erfolgte am 13.08.2009 im Rahmen eines Ortstermins.

14.3 Telekommunikation

Die Telefonversorgung und die Versorgung mit Breitbandkabel erfolgt
durch die Deutsche Telekom und Kabel Deutschland.

14.4 Altlasten

Auf dem stdlichen Teil des Plangebietes standen bisher die baulichen An-
lagen des ehemaligen Stahlbaubetriebes. Die Freilegung des gesamten
Geléndes erfolgte im Herbst 2009.

Bereits im Marz 2004 wurden Boden- und Grundwasseruntersuchungen
durchgefihrt, die im Mai 2004 erganzt wurden. Uber die Ergebnisse wur-
den gutachterliche Stellungnahmen angefertigt, die zur Einsichtnahme be-
reit liegen.

Zunachst war beabsichtigt, die angetroffenen Belastungen unter gut-
achterlicher Begleitung ordnungsgeman zu entsorgen bzw. einer Verwer-
tung zuzufihren.

Im Zuge der AbbruchmaBnahmen wurden jedoch weitere Auffalligkeiten
festgestellt. Zwischen Oktober und Dezember 2010 wurden deshalb auf
dem ehemaligen Betriebsgelande bodenaufbereitende MaBnahmen durch-
gefthrt.

Bis zu einer Tiefe von ca. 1,0 m unter der Gelédndeoberkante — im Durch-
schnitt 0,7 m — wurde das Geldnde in den Verdachtsbereichen komplett
durchschiirft, der Bauschutt ausgesiebt und entsprechend einer Entsor-
gung bzw. Verwertung zugefiihrt. In den restlichen, kleineren Bereichen
wurden Schirfgraben und Kopfldcher angelegt.

Nach erfolgreichem Abschluss der MaBnahmen am 13.12.2010 ist der Alt-
lastenverdacht ausgerdumt. Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehdrde
bestehen gegen die vorgesehene Festsetzung allgemeiner Wohngebiete
keine Bedenken mehr.

14.5 Abfallentsorgung
Die ordnungsgemafe Abfallentsorgung erfolgt (ber die Ortliche Entsor-
gungsfirma gemaR der Satzung der Stadt Delmenhorst. Abfélle zur Ver-
wertung sind vom Verursacher selbst gemaB Kreislaufwirtschafts- und Ab-
fallgesetz (KrW-/AbfG) den dafiir bestimmten Entsorgungsanlagen der
Vorschrift entsprechend zuzufiihren.

14.6 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird durch Stadtbuslinien 205, 208, 215 und 218 der Del-
bus GmbH an das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) an-
geschlossen. In fuBlaufiger Entfernung befinden sich die Bushaltestellen
"YorckstraBe", Schlutterdamm™ und KoénzgenstraBe".
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15.

17.

Belange der Landwirtschaft

An der Westseite der Adelheider StraBe befindet sich die Hofstelle eines Milch-
viehbetriebes im Haupterwerb. Zwischen dem Emissionsschwerpunkt dieses Be-
triebes und der geplanten Wohnbebauung besteht ein Abstand von rd. 100 m.
Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen geht davon aus, dass die zuldssigen
Grenzwerte der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) nicht (iberschritten werden.
Aufgrund der relativen Nahe des Plangebietes zu den Stallungen kénnen gele-
gentliche Geruchsbeldstigungen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand von Delmenhorst im Ubergangsbereich
zum AuBenbereich. Gelegentliche und nicht erhebliche Beldstigungen muiissen
an solchen Standorten vor dem Hintergrund der gegenseitigen Riicksichtnahme
hingenommen werden.

Belange der Denkmalpfiege

Im Planbereich sind keine Gebdude im Verzeichnis der Baudenkmale erfasst.
Ebenso sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archéologischen Fundstellen
bekannt. Insofern sind die Belange der Denkmalpflege durch die Planung er-
kennbar nicht ber(ihrt.

Zur Sicherung weiterer Nachforschungen wird darauf hingewiesen, dass alle bei
Bau- und Erdarbeiten zutage tretenden ur- und frithgeschichtlichen Bodenfunde
(z.B. Tonscherben, Holzkohleansammlungen, Steinkonzentrationen u.8.) gemaR
§ 14 (1) des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig sind und
der zustdndigen Unteren Denkmalbehtrde (Fachdienst Bauordnung der Stadt
Delmenhorst) oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege (- Re-
ferat Archdologiestlitzpunkt Oldenburg — Ofener StraBe 15, 26121 Oldenburg)
unverziglich gemeldet werden missen.

Immissionsschutz
17.1 Randbedingungen

Bei der Plangebietsfldche handelt es sich um die Wiedernutzung einer ge-
werblichen Brache im Innenbereich der Stadt Delmenhorst.

Aus stadtebaulicher Sicht ist diese Wiedernutzung einer in den AuBenbe-
reich ausufernden Siedlungsentwicklung vorzuziehen. Zudem sind samtli-
che Infrastruktureinrichtungen vorhanden.

17.2 Struktur und Schutzanspruch

Die stadtebauliche Struktur geht auf die Lage an der HauptverkehrsstraBe
ein und bietet dort ein Gewerbegebiet an. Dieses Gewerbegebiet wird mit-
tels einer aktiven Ldrmschutzanlage (Larmschutzwand — LSW) von den
Wohngebieten getrennt. Diese Wand (bernimmt die Abschirmung des
Wohngebietes vom StraBenverkehrslarm der Adelheider StraBe und von
den Emissionen des Gewerbegebietes. Mit diesen Festsetzungen wird die
gegenseitige Vertraglichkeit gewahrleistet.

Die entsprechend § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) er-
forderlichen MaBnahmen, das Gewerbegebiet und das Wohngebiet zuein-
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ander vertraglich zu gestalten, basieren auf der Forderung der Innenent-
wicklung als vorrangiges stadtebauliches Ziel. Es kann in solchen Fallen
nicht nur mit Abstanden gearbeitet werden, da dieses sehr umfangreiche
Fldchenverbrauche zur Folge hétte. Die Stadt Delmenhorst arbeitet in der-
artigen Fallen mit den folgenden Elementen:

e Aus dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme und der gegebenen
Situation heraus wird das Gewerbegebiet nicht den vollen Emissionsum-
fang einnehmen konnen.

e Den Wohngebieten wird ein um 2 dB(A) geminderter Schutzanspruch
zugewiesen.

e In den Wohngebieten wird Ostlich der Larmschutzwand eine Bauzeile
mit schiitzenswerten Rédumen nur auf der Ebene des Erdgeschosses er-
richtet. Eine Ausnahme soll nur gewdhrt werden kénnen, wenn im da-
riberliegenden Geschoss (Dachgeschoss) samtliche Gebaudedffnungen
nur nach Osten hin ausgerichtet werden.

e Ansonsten muss der Abstand der Nutzung in den Obergeschossen so
gewdhit werden, dass der geminderte Schutzanspruch von minus 2
dB(A) eingehalten werden kann.

e Gleiches gilt fUr den zuldssigen Emissionspegel im Gewerbegebiet.

e Das Nebeneinander von allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten
ist entsprechend der Baunutzungsverordnung (BauNVO) spannungs-
und damit konfliktfrei méglich.

17.3 Bewertung der Baugebiete zueinander

Der § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes verlangt im Kern den
Schutz fur ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebie-
te. Dieses ist im Kontext zur Baunutzungsverordnung zu sehen. Der Bun-
desgesetzgeber hat beide Bestimmungen entwickelt und aufeinander ab-
gestimmt. Es gilt als spannungs- und damit als storungsfrei, wenn Gewer-
begebiete und Mischgebiete unmittelbar aneinander grenzen. Gleiches gilt
fur allgemeine Wohngebiete zu Mischgebieten oder fiir reine Wohngebiete
zu allgemeinen Wohngebieten. Eine Steuerung des Emissionsverhaltens
von Betrieben in Mischgebieten neben allgemeinen Wohngebieten wider-
spricht der Rechtssystematik der Baunutzungsverordnung.

Als Folge der Festsetzung eines Baugebietes ist es selbstverstandlich, dass
Wirkungen von auBen bestehen. Ein allgemeines Wohngebiet neben ej-
nem Mischgebiet ist immer spannungs- und konfliktfrei solange das Bau-
genehmigungsverfahren die Typisierung bei der Genehmigung eines Vor-
habens sicherstellt.

17.4 Beriicksichtigung der Belang

Die vorstehenden Kapitel verdeutlichen bereits, dass die Ber{icksichtigung
des Immissionsschutzes nur einer von zahlreichen Belangen im stadtebau-
lichen Abwdgungsprozess darstellt. Solange und soweit gesunde Wohnbe-
dingungen eingehalten werden, ist eine Gemeinde bei der Betrachtung der

des Immissionsschutzes
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verschiedenen zu berlicksichtigenden Belange frei, einem anderen Belang
den Vorrang einzurdumen. Die Grenze liegt bei Belastungen von 60 dB(A)
am Tage in der Zeit zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr und bei 45 dB(A) in
der Nacht zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr. Die Werte werden in den ge-
planten Wohngebieten nicht erreicht.

17.5MaBBnahmen zum Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt an der Ostseite der Adelheider StraBe. Nach Angabe
des Fachdienstes Verkehr handelt es sich dabei um eine verkehrswichtige
innerortliche StraBe mit einer Belastung von 11.500 Kfz/24 h. Erste Be-
rechnungen zu Beginn des Verfahrens hatten schon gezeigt, dass sich hier
kein Wohngebiet entwickeln lasst ohne gleichzeitig aktive Schallschutz-
maBnahmen zu errichten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) werden in erheblichem Umfang Uberschritten.

Die Stadt hat daraufhin ein Fachgutachten erarbeiten lassen, aus dem die
notwendigen MaBnahmen abgeleitet werden konnten. Zum einen sieht der
Bebauungsplan in einem Abstand von 46,0 m - gemessen ab Adelheider
StraBe - die Errichtung einer begrinten Larmschutzwand mit einem
SchirmmaB von 3,0 m vor. Dariiber hinaus dirfen in der Bauzeile direkt
hinter der Larmschutzwand oberhalb des Erdgeschosses keine Wohnrau-
me errichtet werden. Eine Ausnahme von dieser Bestimmung ist nur dann
mdglich, wenn die Gebaudedffnungen nach Osten ausgerichtet sind.

Mit den beschriebenen MaBnahmen kann den Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse in ausreichendem MaBe nachgekommen werden.

Weiter wurde festgelegt, dass in den eingeschrankten Gewerbegebieten
nur solche Anlagen und Einrichtungen zuldssig sind, deren Emissionen
nicht wesentlich storen.

18. Kampfmittel aus dem II. Weltkrieg

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion Hannover hat
der Stadt mitgeteilt, dass die vorhandenen Luftbilder der Alliierten Uberwiegend
keine Bombardierung bzw. Kriegseinwirkungen im Planbereich erkennen lassen.
Lediglich auf zwei kleineren Flachen sei ein Kampfmittelverdacht durch Bom-
bardierung/Kriegseinwirkungen im II. Weltkrieg zu vermuten. Aus Sicherheits-
grtinden werden hier GefahrenerforschungsmaBnahmen empfohlen. Weiter wird
darauf hingewiesen, dass in Delmenhorst (iberwiegend nur 30 Ibs Phosphor-
bomben gefallen sind, deren Einschldge auf Luftbildern nicht erkennbar sind.

Statt im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes baubegleitende MaBnah-
men durchzufiihren hat die Stadt Delmenhorst als Eigentlimerin der Flachen be-
reits im Vorwege Sondierungen durch eine Fachfirma durchfiihren lassen. Der
Kampfmittelverdacht hat sich dabei nicht bestatigt. Die vom Kampfmittelbesei-
tigungsdienst aufgezeigten Flédchen miissen daher nicht mehr gemai § 9 (5) 3.
BauGB im Bebauungsplan gekennzeichnet werden,
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19. Erfordernis eines Umweltberichtes

20.

Im Bereich des kiinftigen Bebauungsplanes Nr. 322 "Adelheider Stra-
Be/Ziethenweg" bestehen heute die Bebauungsplane Nr. 137 und Nr. 278. Diese
Plane sollen vollstandig Uberplant werden, da eine gewerbliche Entwicklung in
diesem Bereich nach Aufgabe der Produktion des Stahlbaubetriebes nicht fort-
gesetzt werden soll. Zu Planungsbeginn wurden die Voraussetzungen fir die
Durchflihrung eines Bebauungsplanverfahrens auf der Grundlage des § 13 a
BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) gepriift. Bei Uberschreitung des
Schwellenwertes von 20.000 m?2 Grundflache aber deutlicher Unterschreitung
des oberen Schwellenwertes von 70.000 m2 Grundflache hat die Priifung erge-
ben, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt haben wird (siehe auch Kapitel 6).

Bei Bebauungsplanen, die im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB auf-
gestellt werden, muss kein Umweltbericht erstellt und muss keine Umweltpri-
fung durchgefiihrt werden,

Ebenso kann auf die Eingriffsregelung im Sinne der Naturschutzgesetzgebung
und damit auch auf die Kompensation des Eingriffs verzichtet werden,

Voraussetzung flir die Durchfiihrung eines Verfahrens nach § 13 a BauGB ist al-
lerdings, dass der Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder flr andere MaBnahmen der Innenentwicklung aufge-
stellt wird. Das ist hier der Fall, da mit der Planung eine Gewerbebrache einer
neuen Nutzung zugefthrt werden soll.

Anzumerken ist an dieser Stelle, dass diesem Bebauungsplan auch keine zu-
sammenfassende Erklarung gemafi § 10 (4) BauGB beigefiigt werden muss.

Beriicksichtiguna der Belange nach § 1 (5) bis (7) BauGB

Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verant-
wortung gegentiber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Alilgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwliirdige Umwelt zu si-
chern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln. Mit der stadtebaulichen Neubeordnung im Plangebiet wird den For-
derungen des § 1 (5) BauGB in vollem Umfang entsprochen.

Bei der Aufstellung von Bauleitplane muss eine Vielzahl von Belangen berlick-
sichtigt werden. Unter anderem sind die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die sozialen Bediirfnisse der Bevolkerung,
die Belange des Umweltschutzes, die Belange der Wirtschaft und viele weitere
im § 1 (6) BauGB genannte Belange zu berlicksichtigen. Der vorliegende Be-
bauungsplan erfiillt diese Forderungen.

Die Ermittlung der abwdgungsrelevanten Sachverhalte und die Einstellung in
den Abwagungsprozess erfolgt durch den zweiteiligen Beteiligungsprozess der
sich betroffen flihlenden Blrgerinnen und Blrger, Interessengemeinschaften
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sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange. Die privaten
und Offentlichen Belange sind gemaB § 1 (7) BauGB gegeneinander und unter-
einander gerecht abzuwégen. Die abschlieBenden Abwagungsentscheidungen
trifft der Rat der Stadt am Ende des Verfahrens.

21, Stadtebauliche Daten
Von dem ca. 9,86 ha groBen Plangebiet werden ausgewiesen als:

Allgemeine Wohngebiete 4,92 ha = 49,90 %
Mischgebiete 0,71ha= 7,20 %
Gewerbegebiete 2,04 ha = 20,69 %
StraBenverkehrsflachen 1,12 ha= 11,36 %
Offentliche Griinflachen 0,64 ha= 6,49 %
Larmschutzwand 0,26 ha= 2,64 %
Regenwasserriickhaltebecken 017ha= 1,72 %
100,0 %
22. Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss: 06.07.2005
Friihzeitige Information der Offentlichkeit
gemaB § 13 a (3) in Anlehnung an § 3 (1) BauGB 09.02. bis 02.03.2009

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange in Anlehnung an § 4 (1) BauGB 05.02. bis 10.03.2009

Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB 24.01. bis 24.02.2011
Satzungsbeschluss 05.04.2011

Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 322 ,Adelheider Stra-
Be/Ziethenweg gemaB § 10 (3) BauGB treten alle bis dahin rechtsverbindlichen
Bebauungsplane im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 322 "Adelheider
StraBe/Ziethenweg" auBer Kraft.

Delmenhorst, den f”ff A - L 1o A

Stadt Delmenhorst

Der Oberblirgermeister Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag Im Auftrag

F. Briinjes /f J e
Fachbereichsleiter /" Eachdienstleiter
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