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1. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 09. Dezember 1997 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 286 ,Zwischen Richt- und Welsestralle“ beschlossen. Nach der
offentlichen Auslegung ruhte das Planverfahren l&ngere Zeit.

Das stadtebauliche Konzept wurde in der Zwischenzeit Uberarbeitet. Dartiber hinaus soll das
Verfahren zum B-Plan Nr. 286 nach den Vorschriften der BauGB-Novelle 2007 weitergefUhrt
werden und im beschieunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) durchgefihrt werden. FUr den B-Plan Nr. 286 wurde daher am 23.01.2008 erneut

der Aufstellungsbeschiuss gefasst.

2. Planungsziel

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Innenentwicklung der Stadt, bezogen auf noch unbe-
plante innerstadtische Flachen, zu forcieren, um dadurch eine stadtebauliche Verdichtung
dieser innenstadtnahen Flache zu erreichen.

Darlber hinaus soll in dem Plangebiet generationstbergreifendes Wohnen baulich ermog-
licht werden und erneuerbare Energien muissen berlcksichtigt werden.

3. Lage und raumliche Begrenzung des Geltungsbereiches

Das 1,21 ha grolRe Plangebiet liegt rickwartig der Bebauung an der Richtstralte, an dem
Ordemannschen Kanal angrenzend, rickwartig der Bebauung an der Welsesstralte und
schlief’t die ehemaligen Trasse der Industriebahn im Osten mit ein.

Bis auf ein Wohngebaude (Richtstralle 14) ist der Planbereich unbebaut. Die ehemalige
Bahntrasse ist als Grinflache bepflanzt bzw. gestaltet und beinhaltet einen Geh- und Rad-
weg. Das Plangebiet selbst liegt als Brachflache mit wenigen Einzelbaumen und einigen he-
ckenartigen Geholzgruppen zwischen der Richt- und Welsestralle.

Die dem Planbereich ndrdlich und sitdlich angrenzenden Straflen (Richt- und Welsestralle)
werden vorrangig gepragt durch eine Strallenrandbebauung mit freistehenden Wohnhausemn
in 1- bis 2-geschossiger Bauweise (Bebauungsplan Nr. 52).

Ostlich des Plangebietes ist eine stadtebauliche Verdichtung erkennbar, insbesondere durch
eine 2-geschossige Reihenhausbebauung entlang der Herderstralle.

4, Erforderlichkeit und Planungsanlass

GemiR den allgemeinen Uberleitungsvorschriften des Baugesetzbuches (§ 233 BauGB)
kann, wenn einzelne Schritte des Verfahrens noch nicht begonnen wurden, das Verfahren
nach den Vorschriften der BauGB-Novelle 2007 durchgefUhrt werden.

Far den B-Plan Nr. 286 wurde bereits die offentliche Auslegung durchgefihrt. In der Zwi-
schenzeit wurde das stadtebauliche Konzept Uberarbeitet.

Der Bebauungsplan soll nunmehr im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) durchgefihrt werden. Das bedeutet, dass das Verfahren

verkirzt werden kann und keine Eingriffsregelung erforderlich ist.

5. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19. September 1979
sieht fur die Flache des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 286 Wohnbauflachen vor. Des
weiteren ist ein groRerer Bereich als Grinflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz
dargestellt. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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6. Planungsinhalt
6.1 Planungsziele

Ziel des Bebauungsplanes ist auch weiterhin die innenstadtnahe Flache stadtebaulich zu
verdichten, um die Innenentwicklung der Stadt zu verstarken.

Des weiteren soll generationstibergreifendes Wohnen baulich ermoglicht werden. Malinah-
men zum Einsatz von erneuerbaren Energien sollen ebenfalls getroffen werden.

Mehrgenerationenhauser sind auf Gemeinschaft der Generationen, der Nachbarschaftshilfe
und der lokalen Gesellschaft hin angelegt. Durch das Miteinander der Generationen entsteht
ein soziales Wachstum. Ein Ort der modermnen Grof3familie, mit Angeboten und Dienstleis-

tungen fur alle Lebensalter.

Altere und / oder Menschen mit Behinderungen sollen auch im Fall zunehmender Hilfsbe-
durftigkeit in ihrem vertrauten Stadtteil wohnen bleiben kénnen. Dort, wo die Menschen
schon immer leben! kdnnten barrierefreie Wohnungen errichtet werden. Hierbei sind die not-
wendigen Service-Angebote ebenfalls bereitzustellen oder sollten in der Nachbarschaft vor-
handen sein. Ein privates Mehrgenerationenhaus nutzt den traditionellen Familienverband.

Wohnangebote dieser Art setzen auf ,Normalitat®. Selbstbestimmtes Wohnen in der eigenen
Wohnung ist so lange wie moglich gewlnscht. Im Vordergrund steht hierbei die Férderung
von Nachbarschaften innerhalb und auferhalb des Hauses.

Das stadtebauliche Konzept sieht Einzelhauser / Doppelhduser mit einer 2-Geschossigkeit
vor. Insgesamt kénnten ca. 8 bis 10 Wohneinheiten an dieser Stelle entstehen.

Fur das gesamte Plangebiet (mit Ausnahme des Spielplatzes) ist ein allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen. Das be-
deutet, dass innerhalb eines WA-Gebietes der Wohncharakter sofort ins Auge fallen muss.
Neben der Hauptnutzungsart (Wohngebaude) sind aber auch weitere ergénzende und
gleichzeitig nicht beeintrachtigende Nutzungsarten zulassig. Mehrgenerationshauser sind

innerhalb eines WA zulassig.
6.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Planungsziel wird als Art der baulichen Nutzung allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten sind gemaft § 1 (6) BauNVO (Baunutzungsverordnung)
nachfolgende Nutzungen auch ausnahmsweise nicht zulassig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Sinne des § 4 (3) Nr. 1 BauNVO
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe im Sinne des § 4 (3) Nr. 2 BauNVO
Anlagen flr Verwaltungen im Sinne des § 4 (3) Nr. 3 BauNVO
Gartenbaubetriebe im Sinne des § 4 (3) Nr. 4 BauNVO

Tankstellen im Sinne des § 4 (3) Nr. 5 BauNVO

Diese Nutzungen sind mit dem stadtebaulichen Charakter des Plangebietes nicht vereinbar
und wirden, durch zusatzliches Verkehrsaufkommen und den damit einhergehenden Im-
missionen, die Wohnqualitat im Planbereich erheblich beeintrachtigen.

6.3 Maf der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan begrenzt das Maf} der baulichen Nutzung in den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1, WA 2 und WA 3 auf zwei Vollgeschosse bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von
maximal 0,3 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,86.
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Die nach § 19 (4) BauNVO zulassige Uberschreitung der GRZ mit Garagen, Stellplatzen und
ihren Zufahrten um 50 % wird begrenzt, um den Umfang der méglichen Versiegelung einzu-
grenzen. Dazu wird in den allgemeinen Wohngebieten eine Uberschreitung von 40 % zuge-

lassen.

6.3 Bauweise

In den festgesetzten WA-Gebieten kdnnen Einzelhduser oder auch Doppelhduser in einer
abweichenden Bauweise errichtet werden. Fir die WA-Gebiete WA 1 und WA 2 wird die
abweichende Bauweise mit einer Beschrankung der Gebaudelange auf 25 m festgesetzt. Es
sind seitliche Grenzabstande einzuhalten, deren Tiefe sich nach den Abstandsvorschriften
der offenen Bauweise gemafl Niedersachsischer Bauordnung (NBauQ) richtet.

Mit der abweichenden Bauweise wird erreicht, dass bei einer denkbaren Zusammenlegung
mehrerer Baugrundstiicke keine stadtebaulich unerwiinschten langen Baukérper entstehen
konnen, die sich deutlich von der vorhandenen und nach dem stadtebaulichen Konzept be-

absichtigten Bebauling abheben.

Neben Einzelhausern sind auch Reihenhiuser und Doppelhauser zulassig. Eine Einschran-
kung zur Bauweise (nur Doppel- oder Reihenhduser / nur Einzelhduser) wurde bewusst
nicht festgesetzt, um eine maoglichst flexible Architektur im Hinblick auf generationstbergrei-

fende Wohnformen zu ermoglichen.

6.4 Grundstiicksmalde

Im B-Plan Nr. 286 wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 3 BauGB fur die Wohngebiete WA 1
und 2 textlich festgesetzt, dass Baugrundsticke flr einzelne Gebaude einer Hausgruppe
mindestens 7 m breit sein missen. Des weiteren wurden Mindestgrundsticksgréflen (fur

WA 1 und WA 2) festgesetzt.

Baugrundsticke fir Doppelhaushalften missen mind. 350 m? und Reihenhausgrundstiicke
mind. 200 m? umfassen. Die MindestgrundstlicksgroRe bei Einzelhdusern betragt 550 m?2.

Die Stadt Delmenhorst hat sich bei vergleichbaren Bebauungsplanen deutlich gegen gerin-
gere Grundsticksmale und eine grofere Wirtschaftlichkeit ausgesprochen. Die getroffenen
Festsetzungen dienen der Qualitatssicherung. Die Mindestgrundstiicksbreite fUr Reihenhau-
ser sichert eine hohe Wohnqualitat. Gleichzeitig kann so das Verkehrsaufkommen und der

Stellplatzbedarf des Wohngebiets gesenkt werden.

6.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baufenster (WA 1 und WA 2) orientieren sich zu den &ffentlichen Verkehrsflachen, durch
die sie erschlossen werden. Entlang der Planstralie liegt die strallenseitige Baugrenze je-
weils 2 - 3 m hinter der Straflenbegrenzungslinie. Entlang der Welsestrale ist ein 6 m tiefer
Vorgarten aufgrund der Gebaudeflucht durch die bestehenden Wohngebaude festgesetzt.

Das Baufenster in dem allgemeinen Wohngebiet WA 3 umgrenzt den vorhandenen Baukor-
per und lasst Erweiterungen zu, um die Wohnverhaltnisse den heutigen Anforderungen an-

passen zu kénnen.

Da das Flurstlick 12/4 (Richtstrale 14) und das Flurstlick 13/4 aufgrund der Eigentumsver-
haltnisse zusammengelegt werden kann, wurde fur das Wohnhaus eine Erweiterungsmaog-
lichkeit (groRere Uberbaubare Flache) eingerdumt. In Anlehnung an den getroffenen Fest-
setzungen fUr das (brige Plangebiet, wird ebenfalls eine Zweigeschossigkeit festgesetzt.
Damit ist die Moglichkeit zur Anpassung an heutige Wohnverhéltnisse gegeben. Die Er-
schlieRung erfolgt weiterhin Uber die Richtstralle.

Im B-Plan Nr. 52 ist fUr diesen Bereich (Wohnhaus Richtstralle 14) eine nicht Uberbaubare
Flache festgesetzt. Mit dem B-Plan Nr. 286 wird das vorh. Wohngebaude langfristig gesi-

chert.
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Fur die Grundsticke Richtstralle 11 und 12 ergibt sich aufgrund der fehlenden Erschlie-
Rungsmaoglichkeit eine andere stadtebauliche Situation. Eine Uberbaubare Flache kann fur
die beiden ruckwartigen Grundstiicksteile daher nicht festgesetzt werden.

6.6  Verkehrliche Erschliefung

Die ErschlieBung des Baugebietes (WA 1 und WA 2) erfoigt Uber eine kurze Stichstralie, die
von der Welsestralle abzweigend das Gebiet von Norden aus erschliett. Die Stralle hat eine
Breite von 7 m bzw. 6 m mit einem Wendeplatz, der einen Durchmesser von 20 m aufweist.

Der im sldlichen Teil des Plangebietes festgesetzte Kinderspielplatz ist Gber einen Fuf3- und
Radweg vom Wendeplatz aus erreichbar. Von dort kann auch ein Anschluss an den stlich
der Bauflachen befindlichen Weg (innerhaib der Grinflache) hergestelit werden. Eine gute
fultlaufige Durchlassigkeit ist damit gegeben.

Erganzend sei darauf hingewiesen, dass eine rlckwartige Erschliefung der Garten der
Wohnhauser Herdérstr. Nr. 19 bis 27a Uber eine ,mit Geh- und Fahrrecht" zu belastende
Flache in einer Breite von 2,50 m im Plan vorgesehen ist. Die Erreichbarkeit von Garagen

und Einfahrten ist damit auch zuk(nftig gesichert.

Um die Zuganglichkeit zum Ordemannskanal zu sichern wurde ein Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten des Ochtumverbandes (von der offentlichen ErschlieRung Uber die private Grund-

stiicksflache (14/4)) festgesetzt.

Der Ordemannskanal stelit einen extrem wichtigen Hochwasserentlastungskanal zwischen
den Fliesgewassern Westdelme und Welse dar. Im Falle eines Hochwassers, muss der Or-
demannskanal sehr grofe Mengen Wasser aufnehmen (Hochwasserentlastungstrager) und
im Notfall (Wasserabfluss wird behindert) auch mit schwereren Geraten zuganglich sein.

Ansonsten besteht die Gefahr das der gesamte Bereich westlich und 6stlich des Kanals
Uberflutet wird. Die stadtebauliche Notwendigkeit zur Festsetzung des Geh- und Fahrrechtes
ist daher aufgrund des Hochwasserschutzes gegeben.

Das Geh- und Fahrrecht auf der privaten Grundsticksflache wird in einem Abstand von 2 m
parallel zur Grundstiicksgrenze geflihrt — in einer Breite von 3 m.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird im Westen durch die Haltestelle ,Delmenhorst, Welsestralle® (Stadtbus-
linien: 202, 205, 206, 212, 215 / Regionalbus 450) und im Osten durch die Haltestelle ,Del-
menhorst, Thiringer StralRe” (Stadtbuslinien: 203, 213 / BurgerBus 221) an das Netz des
Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) angeschlossen. Beide Haltestellen liegen in fuf-
laufiger Entfernung zum Plangebiet.

6.7 Immissionsschutz
Angrenzendes Gewerbegebiet

Ostlich an das Plangebiet angrenzend liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 48 von
1968. Innerhalb des B-Planes Nr. 48 liegt ein Gewerbebetrieb (Delme-Werkstatten / Richt-
stralRe 5 - 7), der direkt an das Plangebiet angrenzt und fir die im B-Plan Nr. 48 ein Gewer-
begebiet festgesetzt wurde (Schutzanspruch geman DIN 18005 liegt bei 65 /50 dB(A)).

Fur die Reihenhausbebauung an der Herderstralle wurde ein allgemeines Wohngebiet (B-
Plan Nr. 48) festgesetzt. Ebenso ist fir die geplante Wohnbebauung innerhalb des Planbe-
reiches ein allgemeines Wohngebiet (Schutzanspruch DIN 18005 liegt bei 55 / 40 dB(A))

festgesetzt.
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Dies bedeutet, dass sich innerhalb des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 48 eine Ge-
mengelage entwickelt hat. Eine gemaf der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) geforder-
te Gebietsabstufung zwischen dem Wohn- und Gewerbegebiet ist hier nicht gegeben.

Das Gewerbegebiet (B-Plan Nr. 48) hat aufgrund der Nahe zum Wohngebiet (B-Plan Nr. 48)
auch jetzt schon nicht die Moéglichkeit das Emissionspotential eines Gewerbegebietes voll
auszuschopfen. Das Potential ist nur so grof}, dass der geminderte Schutzanspruch des
Wohngebietes (im B-Plan Nr. 48) von 60/45 dB(A) tags/nachts nicht Uberschritten wird.

Das weiter entfernte (geplante) Wohngebiet im B-Plan Nr. 286 hat — aufgrund der Lage zum
Gewerbegebiet — ebenfalls einen geminderten Schutzanspruch zur Folge. Durch die Vorbe-
lastung liegt daher der Schutzanspruch des Wohngebietes (im B-Plan Nr. 286) bei 60/45

dB(A) tags/nachts.

Zusammenfassend bedeutet dies, dass der Umfang der gewerblichen Nutzung durch die
vorhandene und naher liegenden Wohnbebauung bereits heute bestimmt wird!

In Bereichen, in denen unterschiedliche und grundsatzlich unvertrégliche Nutzungen, wie
Wohnen neben Gewerbe - auf engen Raum zusammentreffen (Gemengelagen) sind Kon-
fliktsituationen vorprogrammiert. Auch durch noch so gute Planungen kdnnen haufig nicht
alle Konfliktsituationen vollstandig beseitigt werden.

Die Ausweisung eines Wohngebietes in einem gewachsenen Stadtquartier entsprechen den
Zielen des Baugesetzbuches (Innenentwicklung / sparsamer Umgang mit Grund und Boden).
Im Rahmen des Abwé&gungsgebotes wurde daher fir den gesamten Geltungsbereich des
Plangebietes in der Planzeichnung ein Hinweis (Information) zur Vorbelastung aufgenom-

men.

Strallenverkehr

Im Hinblick auf den Immissionsschutz sind die Auswirkungen der Richt- und Welsestralle zu
bewerten. Flr den Bebauungsplan Nr. 286 wurde daher ermittelt, wie hoch die jeweiligen
Belastungen sind und in welchem Malle Schutzvorkehrungen erforderlich sind.

Gemall den Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen maximal zwei Vollgeschosse er-
richtet werden. Die Gebaudehdhen wurden daher mit 9 m Uber Geldndeoberkante angesetzt.

Fur die vorhandene (WA 3) und die geplante Bebauung (WA 1+ WA 2) ist innerhalb des Be-
bauungsplanes Nr. 286 ein WA (allgemeines Wohngebiet) festgesetzt. Der Schutzanspruch
gemafl DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir ein WA belauft sich daher auf 55 dB(A)

tagsuUber.

Die Berechungen ergaben, dass die fur allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungs-
werte fir Straflenverkehrsidrmimmissionen von tagstber 55 dB(A) nur im Bereich der ge-
planten zwei Wohngeb&aude an der Welsestralle um 3 dB(A) Uberschritien werden.

Im Bereich der geplanten zwei Wohngebaude an der Welsestralle werden die fir allgemeine
Wohngebiete zulassigen Orientierungswerte nachts (45 dB(A)) auf den strallenabgewandten
Wohngebaudeseiten eingehalten und an den jeweiligen stralRenzugewandten Gebaudesei-
ten um 3 dB(A) Uberschritten.

Anhaltend starker Umweltlarm kann Uber die Belastigung hinaus auch zu Gesundheitsbeein-
trachtigungen fihren. Im Schiaf fuhrt schon eine geringe Larmbelastung zu erhdhter Freiset-
zung von Stresshormonen. Larmbedingte Schiafstérungen kdnnen weitgehend vermieden
werden, wenn die Mittelungspegel im Schlafraum 30 dB(A) und die Einzelgerdusche 45

dB(A) nicht Uberschreiten.

Anzustreben sind daher Innenpegel (bei gekipptem Fenster) von <30 db(A). Sofern auf die
beiden geplanten Wohnhauser parallel zur Welsestrafie verzichtet werden wirde und auf

5
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dieser Flache ein Larmschutzwall / Wand errichtet werden wiirde, so kénnte dieser Innenpe-
gel erreicht werden.

Die Errichtung einer Larmschutzaniage in Mitten eines gewachsenen Quartiers ist aus stadt-
gestalterischer und stadtebaulicher Sicht nicht erstrebenswert.

Zur Sicherung von gesunden Wohnverhéltnissen wurde daher, aufgrund der zu erwartenden
Verkehrslarmimmissionen und Luftschadstoffe durch Kfz — Verkehre, die Ausweisung von
schiitzbedirftigen Raumen, die an der nérdlichen Gebaudeseite grenzen und zur Welsstralle

hin ausgerichtet sind, ausgeschiossen.

Dartiber hinaus wurden innerhalb des Plangebietes Larmpegelbereiche (Planzeichnung)
festgesetzt, mit der Vorgabe, dass die erforderlichen Schalldammmalie von Fassaden (Au-
lenwande) nach DIN 4109 auszulegen sind und die Schallschutzfenster entsprechend der

VDI 2719 auszuflhren sind.

Bei der Bemessung der Belastung durch Stral3enverkehrsiarm kénnen Abschirmungen durch
bestehende Gebaudekdrper bertcksichtigt werden, sofern die zur Abschirmung dienenden
Gebaude / Baukorper als akustische Barriere auch kiinftig gesichert sind.

6.8 Grunflachen
6.8.1 Offentliche Griinflache - Parkanlage

Das Plangebiet wird im Osten durch eine rd. 10 m breite Grunflache, die als &ffentliche Grin-
flache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt wurde, begrenzt. Urspringlich
beinhaltete diese Flache den Bahnkorper fir ein Anschlussgleis ehemaliger Werksanlagen

nordostlich des Plangebietes.

Vor einigen Jahren wurde diese Gleisanlage entfernt und auf dem Bahndamm eine Grinan-
lage mit einem Geh- und Radweg angelegt.

Zugunsten der ostlich (aulerhalb des Plangebietes) angrenzenden rickwartigen Grundsti-
cke der Herderstrafle wurde ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt. Diese Zugangsmoglichkeit
besteht bereits und wird von den Anliegern zur rickwartigen Erschlieffung der jeweiligen

Garten genutzt ("Mistweg").

6.8.2 Offentliche Griinflache - Spielplatz

Direkt angrenzend und in westlicher Richtung ausgedehnt, wurde eine offentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz festgesetzt.

Nach dem Niederséachsischen Gesetz Uber Spielplatze sind die Gemeinden dazu verpflichtet
Spielplatze fur 6- bis 12-jahrige Kinder in allen Baugebieten anzulegen, in denen das Woh-
nen allgemein zuldssig ist. Die Spielplatze mussen auf einem Weg von nicht mehr als 400 m

gefahrlos erreicht werden kdnnen.

Far einen Bereich - insbesondere nérdlich des Plangebietes - und zwar begrenzt von der
Stedinger Strale und der Mihlenstralle besteht nach einer Untersuchung tber den Spiel-

platzbedarf zurzeit ein Defizit an Spielftachen.

Nach dem Niedersachsischen Spielplatzgesetz ist in diesem Bereich eine Flache von ca.
2 000 m? nachzuweisen. Mit einer Grole von ca. 1 800 m? entspricht der geplante Spielplatz
innerhalb des Plangebietes im wesentlichen dieser Vorgabe. Im Flachennutzungsplan wurde
daher diesem bereits Rechnung getragen und eine entsprechende Flache dargestellt. Uber
das geplante Wegesystem und Uber dem angrenzenden Grinzug liegt der Spielplatz fur die
Kinder gut erreichbar im gesamten Gebiet.
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6.9 Malnahmen zum Einsatz erneuerbarer Energien

Bebauungsplane sollen gemall § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung gewahrleisten. Dazu gehort es auch, eine menschenwlrdige Umwelt zu sichern und die

natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Im B-Plan Nr. 286 werden daher auch bauliche Mafinahmen fir den Einsatz erneuerbarer
Energien (auf der Grundlage d. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB) festgesetzt.

Je angefangene 25 m? Grundflache einer Hauptanlage ist mindestens 1 m? Kollektorflache
einer Solarthermieanlage oder eine Photovoltaikanlage mit einer Bemessung von mindes-
tens 1 kWp je angefangene 100 m? Grundflache der Hauptanlage zu installieren und dauer-
haft zu betreiben. Die Forderung von 1 m* Kollektorflache je 25 m? Grundflache einer Haupt-
anlage ist zumutbar und beeintrachtigt den architekionischen Gesamteindruck eines einzel-
nen Hauses bzw. einer Hausgruppe nicht Ubermalig. Die Anordnung der Baufenster ge-
wahrleistet problemfrei die Orientierung der Dachflachen in studliche Richtungen.

7. Umweltbericht
Aktuelle Rechtsgrundlage zum Bebauungsplan Nr. 286 ,Zwischen Richt- und Welsestrale*

ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S.2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. |

S.3316).

Da der B-Plan Nr. 286 der Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Brachflache dient
wird dieser nunmehr auf der Grundlage des § 13a Baugesetzbuch (BauGB-Novelle 2007)

durchgefihrt.

Fur das Verfahren zur Aufstellung eines solchen Bebauungsplanes der Innenentwicklung ist
keine Eingriffsregelung erforderlich. Voraussetzung ist hierbei, dass gem. Anlage 1 zum Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) keine Pflicht zur Durchflthrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) besteht und auch keine Beeintrachtigungen der
Schutzglter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (FFH-Schutz-gebiete / EU-Vogelschutzgebiete)

feststehen.

Fur das Plangebiet besteht gemaR der Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben (Anlage 1 des
UVPG) keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Dartber hinaus
bestehen keine Anhaltspunkte, dass Beeintrachtigungen der Schutzguter gegeben sind.

Die Prufung ergab, dass die zulassige Grundflache im B-Plan Nr. 286 "Zwischen Richt- und
Welsestrale" deutlich weniger als 20 000 m? betragt. Die Plananderung wird daher im ver-
einfachten Verfahren gemaR § 13 Baugesetzbuch (BauGB) durchgeflUhrt. Ein Umweltbericht

ist entbehrlich,

9, Nachrichtliche Ubernahme

Gemall § 9 Abs. 6 BauGB sind die nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen
Festsetzungen in den Bebauungsplan nachrichtlich zu tbernehmen. D.h. es sind alle beste-
henden und fur die Aligemeinheit verbindlichen Regelungen in den Bebauungsplan einzutra-
gen, die zum Verstandnis oder fUr die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen erforder-

lich sind.

Unterhaltungsstreifen gemaf} § 6 Abs. 1 der Sat:zung des Cchtumverbandes
Die Boschungen und ein Gelandestreifen (Unterhaltungsstreifen) von 5 m Breite langs des

Verbandsgewassers sind von Anpflanzungen freizuhalten.

Gewésserrandstreifen gemaf § 91 a Niedersachsisches Wassergesetz (NWG)
An Gewassern Il. Ordnung (§67 NWG) sind gemaft § 91 a NWG die angrenzenden Gelan-
destreifen in einer Breite von 5 m gemessen ab Bdschungsoberkante von nicht standortbe-

zogener Bebauung freizuhalten.
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10. Bodenschutz
10.1  Kampfmittel

Eine Luftbildauswertung der Bezirksregierung Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdezernat
(Dezernat 505) ergab, dass gegen die vorgesehene Nutzung in bezug auf Abwurfkampfmittel
keine Bedenken bestehen. Sollten bei Erdarbeiten Landkampfmittel gefunden werden, ist die
zustandige Polizeidienststelle, Ordnungsamt oder ein Kampfmittelbeseitigungsdienst zu be-

nachrichtigen.

10.2 Bodenbelastung durch Schadstoffe

Durch die Planierung des ehemaligen Bahndamms wurden im Plangebiet polycyclische aro-
matische Kohlenwasserstoffe (PAK) des Bahndammkorpers Uber die Flache verteilt. Zu der
Altlastensituation lagen zwei Gutachten / Untersuchungen vor.

Gemal den Vorgaben durch die Untere Bodenschutzbehérde wurde eine Sanierung des
Plangebietes aufgrund der geplanten Nutzungen (Wohngebiet / Kinderspielplatz) erforder-

lich.
Im Méarz / April 2008 wurde daraufhin eine Sanierung von zwei Teilbereichen durchgefihrt:

= Bereich der vorgesehenen Nutzung als Siedlungsfldche (jetzige Brachfldche):
In diesem Bereich wurde der Oberboden westlich des ehemaligen Bahndammes auf eine
Breite von ca. 15 m, bei gesamter Lange (ca. 110 m) auf ca. 0,35 m ausgekoffert.

=  Geplante Kinderspielplatzflache:
Der geplante Kinderspielplatzbereich wurde komplett zwischen 0,5 und 0,35 m in westli-
che Richtung abgetragen. Nach Aussagen der Unteren Bodenschutzbehorde ist die Sa-

nierung des Bodens damit abgeschlossen.

11. Ver- und Entsorgung

Die Strom-, Gas-, Wasser- und Fernmeldeversorgung des Planbereiches soll Uber die ortli-
chen Versorgungstrager sichergestellt werden.

Entwasserung

Das anfallende Niederschlagswasser kann nicht versickert werden und ist daher Uber eine
neu zu erstellende Kanalisation abzuleiten. Im Generalentwasserungsplan wurde dies be-

reits bertcksichtigt.

Das anfallende Schmutzwasser ist Uber eine neu zu erstellende Schmutzwasserkanalisation
abzuleiten.

13. Stadtebauliche Daten

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 286 "Zwischen Richt- und Welsestrale hat eine Gro-
Re von rd. 1,3 ha. Davon sind ausgewiesen als:

Allgemeines Wohngebiet rd. 6 648 m?
Offentliche Griinflache - Kinderspielplatz rd. 1855 m?
Offentliche Grinflache - Parkanlage . rd. 2705 m?
StralRenverkehrsflachen rd. 1 883 m?
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14, Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 23.01.2008
Frihzeitige Birgerbeteiligung/

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 21.04. bis 05.05.2008
Offentliche Auslegung / '
Beteiligung der Trager Offentlicher Belange 14.07. bis 14.08.2008
Betroffenenbeteiligung /

Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange 06.10. bis 17.10.2008
Satzungsbeschluss 16.12.2008

Stadt Delmenhorst Stadt Delmenhorst

Der Oberblrgermeister Fachdienst Stadtplanung

Im Auftrag Im Auftrag

Ulrich IThm

Fritz Brinjes
Fachbereichsleiter Vi




Zusammenfassende Erkldrung gemdlR § 6:Abs. 5 BauGB zum
Bebauungsplan Nr. 286 "Zwischen Richt- und Welsestrafle

Der Rat der Stadt fasste am 09.12.1997 den Aufstellungsbeschluss zum B-Plan Nr. 286 "Zwi-
schen Richt- und Welsestrafle" fiir einen Bereich riickwértig der Bebauung an der Richtstrafle,
des Ordemannskanals, rickwartig der Bebauung an der Welsestrafie und der ehem. Bahnlinie

im Osten.

Far den B-Plan Nr. 286 wurde Ende 2002 die 6ffentliche Auslegung durchgefiihrt. Nach der &f-
fentlichen Auslegung ruhte das Planverfahren langere Zeit. Das stadtebauliche Konzept wurde
daher Gberarbeitet. Darlber hinaus sollie das Verfahren zum B-Plan Nr. 286 nach den Vorschrif-
ten der BauGB-Novelle 2007 weitergefiihrt werden und im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwickiung) durchgefiihrt werden. Der Rat der Stadt Del-
menhorst fasste daher am 23.01.2008 den erneuten Aufstellungsbeschiuss zum B-Plan Nr.286

"Zwischen Richt- und Welsestrae".

Ziel des Bebauungsplanes ist es die innenstadtnahe Flache (zwischen der Richt- und Wel-
sestrafie) stéddtebaulich zu verdichten, um die Innenentwicklung der Stadt zu verstarken.
Daneben soll in dem Plangebiet generationenibergreifendes Wohnen baulich ermdglicht wer-

den. Ebenso sind erneuerbare Energien zu berlicksichtigen.

Berucksichtigung der Umweltbelange

Der B-Plan Nr. 286 dient der Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Brachflache und
wurde auf der Grundlage des § 13a Baugesetzbuch (BauGB-Novelle 2007) durchgefihrt.

Fir das Verfahren zur Aufstellung eines solchen Bebauungsplanes der Innenentwicklung ist
keine Eingriffsregelung erforderlich. Voraussetzung ist hierbei, dass gem. Anlage 1 zum Geseiz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVP) besteht und auch keine Beeintrachtigungen der Schutzgliter gem. § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB (FFH-Schutzgebiete / EU-Vogelschutzgebiete) feststehen.

Flr das Plangebiet besteht gemaf der Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben (Anlage 1 des
UVPG) keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Dartiber hinaus be-
stehen keine Anhaltspunkte, dass Beeintrachtigungen der Schutzglter gegeben sind.

Die Priifung ergab, dass die zuléssige Grundflache im B-Plan Nr. 286 "Zwischen Richt- und
Welsestralle" deutlich weniger als 20 000 m? betragt.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die fruhzeitige Offentlichkeits- und TOB-Beteiligung gem. § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom
21.04. bis 05.05.2008 statt (Verfahren nach § 13a BauGB).

Die offentliche Auslegung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 14.07. bis 14.08.2008
statt. Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde die Planzeichnung gedndert. Die Anderungen be-
trafen das Geh- und Fahrrecht.

Da die Grundziige der Planung nicht berihrt wurden, wurde eine Beteiligung der Betroffenen -
flr den Zeitraum von zwei Wochen (vom 06.10 bis 17.10.200) - durchgefiihrt. Anderungen nach

der erneuten &ffentlichen Auslegung ergaben sich nicht.

Anderweitige Planméglichkeiten

Gerade unter 6kologischen Aspekten ist es sinnvoll, innerstadtische Wohnquartiere einer Nach-
verdichtung zu unterziehen, anstatt der Nachfrage nach zusétzlichem Bauland in den AuRenbe-

reich zu lenken.



Mit dem Bebauungsplan der Innenentwickiung wird der "Bodenschutzklausel" (sparsamer Um-
gang mit Grund und Boden und Verringerung der inanspruchnahme von zusatzlichen Flachen
auf das notwendige MalR zu reduzieren) entsprochen.

Die Ausweisung eines Wohngebietes in einem gewachsenen Stadtquartier entsprechen den
Zielen des Baugesetzbuches.

Delmenhorst, den 17.12.2008

Stadt Delmenhorst
Der Oberbirgermeister
Fachdienst Stadtplanung
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