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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 213 #Hansa-Park‘‘
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 213 #zHansa-Park'‘‘
1. AnlaB, Geltungsbereich, BeschluB

Die nérdlich der Delmenhorster Innenstadt gelegene Fliche zwi-
schen der Stedinger StraBe, der HansastraBe, der Welse und den
rickwartigen Grundsticksgrenzen der noérdlichen Anlieger der
LerchenstraBe umfaBt das Industrieareal der ehemaligen Hansa-
Linoleumwerke. Seit den 50er Jahren finden hier nur noch Rest-
nutzungen statt. Zum gréBten Teil liegen die Hallen und Frei-
flachen brach.

Die Stadt Delmenhorst ist nach jahrzehntelangen Planungs- bzw.
Investitionsbemihungen nunmehr in der Lage, den sich mehr und
mehr zum stéddtebaulichen MiBstand entwickelnden Bereich durch
eine neue stéddtebauliche Entwicklung positiv gestalten zu kén-
nen:

Neben den reinen Sanierungsaufgaben(Altlasten, Beseitigung der
maroden Bauten, Grundwasser- und Bodensanierung) stellen die
Erschliefung und Organisation des Gebietes fiir einen qualitdts-
vollen Wohnungsbau, die Verbesserung der Versorgungsstruktur im
nérdlichen Stadtbereich unter Bericksichtigung eines tragfghi-
gen Nutzungsspektrums entlang der Stedinger StraBe sowie die
Neugestaltung eines Freiraumes entlang der Welse die wesentli-
chen Ziele fur den Planbereich dar.

In Hinblick auf diese Zielbestimmungen soll durch den Investor
wesbau das Gebiet neu genutzt und erschlossen werden.

Auf den sldlich der HansastraBe und sidlich der Welse gelegenen
Teilen sollen nach Abbruch fast aller bestehenden Anlagen und
stellenweiser Grundwasser- und Bodensanierung 502 Wohnungen
sowie 80 Altenwohnungen neu gebaut werden. Die Baustrukturen
bericksichtigen dabei den Freiraum der Welse.

An der Stedinger StraBe soll im rickwdrtigen Bereich ein grof-
flachiger Einzelhandelsbetrieb entstehen. An der Einmindung
Hansastr. und nérdlich der bestehenden DEA-Tankstelle sollen
entlang der Stedinger Str. mehrgeschossige Gebdude mit gewerb-
lichen Nutzungen ermdglicht werden.

Flr die Umsetzung der Planziele wird die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 231 "Hansapark" notwendig.

Parallel dazu wird die Anderung des Flachennutzungsplanes -
Teilabschnitt 55 durchgefiihrt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes und der 55. Anderung
des Fléchennutzungsplanes wurde das Biiro Plan Werk Stadt, Bre-
men beauftragt.

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 231 ‘Hansa-Park’

umfaBt die Flursticke Nr. 317/7 tlw. (Hansastr.),
328,329,330,331, 332/1, 332/2, 333/1, 333/2, 334, 335, 336/1,
337/1, 337/8, 354/7, 354/8, 354/9, 354/10, 393/15, 408/2, 408/3
tlw. (Welse), Flur 22

Hinweis: Der Bebauungsplan Nr. 127 wird, soweit er mit dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 231 identisch
ist, aufgehoben (AnschluBfliche an der LerchenstraBe/
Planstrafe F und O6ffentliche Grinfléchen).



BeschluB

Der BeschluB zur frihzeitigen Blrgerbeteiligung gem&B § 3 Abs.1
BauGB und die Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte am 8.6.1995.

Beteiliqung der Biirger, der stadtischen Dienststellen sowie der
Trédger 6ffentlicher Belange

Die frithzeitige Birgerbeteiligung erfolgte durch die Auslegung
eines Bebauungsplanvorentwurfes (siehe Anlage 1) mit einem er-
lduternden Text, sowle den begleitenden Unterlagen der Einzel-
handelsmarktplanung, der Architektenplanung zur Wohnbebauung
und den Unterlagen der Bestandsaufnahme des landschaftsplaneri-
schen Begleitplanes.

Wahrend dieser Auslegung der Planunterlagen im Rathaus der
Stadt vom 27.6.95 - 3.8.95 wurden im wesentlichen Bedenken zu
der Zunahme des Verkehrs in den StraBen Stedinger Str., Han-
sastr., LerchenstraBe und Teppichstr. und den damit verbundenen
erhéhten Belastungen, insbesondere entlang der Stedinger Str.
sowie den zu erwartenden Wertminderungen der betroffenen Grund-
sticke angemeldet.

Seitens der DEA-Tankstelle wurden Stdérungen des Tankstellen-
und Waschboxenbetriebes durch den geplanten Liefer- und abflie-
Benden Parkplatzverkehr beflirchtet.

Es wurde kritisiert, daB Belange des Naturschutzes, insbesonde-
re in dem sldlich der Welse gelegenen Gartenbereich sowie die
Erhaltung von Baumbestédnden nicht ausreichend beridcksichtigt
seien.

Hinsichtlich der Neubebauung im Bereich der Grundstiicke an der
Lerchenstrafe wurde der zu knappe Abstand beanstandet.

Fir den Ostteil des Plangebietes wurden von einigen Grund-
stlicksbesitzern die Planung der Planstr. E und des FuB- und
Radweges entlang der Welse wie auch die Bebauungsmdéglichkeiten
hier abgelehnt.

Im Hinblick auf die Wohnfolgeeinrichtungen fiur die geplanten
582 Wohnungen wurde auf die mangelnden Kapazitédten der vorhan-
denen Kindergarten- und Schulpldtze in der ndheren Umgebung
hingewiesen.

Es wurde angeregt, die Verkehrszunahmen an der Stedinger Str.
durch Offnung zur Nordenhamer Str. und LerchenstraBe zu verhin-
dern, Verbindungen zur Thiringer StraBe und zur NordstraBe her-
zustellen sowie Schutzmafnahmen an der Stedinger Str. vorzuneh-
men.

Fir die TeppichstraBe wurde die SchlieBung zur Hansastr. gefor-
dert.

Der geplante FuB- und Radweg sollte sidlich der Welse entlang
der Sportpldtze von der Schleswiger StraBe aus gefihrt werden.

Im Rahmen der Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange (vom
3.7.95 - 31.7.95) und der staddtischen Dienststellen wurde vor
allem auf die GesamterschlieBung des Hansageldndes, interne Er-
schlieBungsdetailfragen, die Notwendigkeit eines hydraulischen
Nachweises zur Einleitung von Niederschldgen in die Welse, die
raumordnerischen Auswirkungen auf die Nachbargemeinde Ganderke-—
see sowie die Bewertung der Belange von Natur und Landschaft im



sidlichen Teilbereich (s.o.) und die Erhaltung der Altbaumbe-
stdnde hingewiesen.

In den Bebauungsplanentwurf zur 6ffentlichen Auslegung wurden
aufgrund der genannten Bedenken und Anregungen folgende Ande-—
rungen gegeniber dem Vorentwurf eingearbeitet:

1. Die verkehrstechnische ErschlieBung wurde auf eine strikte
Trennung der ErschlieBung des Verkehrs des SB-Warenhauses und
der neuen Wohngebiete hin lberarbeitet. Hierdurch konnte eine
neue Anbindung der PlanstraBe A entfallen. Das Wohngebiet wird
uber den bestehenden HansastraRenanschluB erschlossen. Die Han-
sastraBe wird ab dem 2. nérdlich angrenzenden Baugrundstiick bis
zur Einmindung der TeppichstraBe als FuB- und Radweg weiterge-
fihrt (Anliegerverkehr ist weiterhin méglich). Die Teppichstra-
Be wird mit einem Wendeplatz im Bereich der ehemaligen Einmin-
dung in die HansastraBe abgehdngt. Die ErschlieBung der neuen
Wohngebiete im Hansageldnde erfolgt Uber die neue PlanstraBe A.
Die beflrchteten Belastungen in den angrenzenden WohnstraBen
kénnen vermieden werden.

Die Zufahrt bei der Dea-Tankstelle wurde fiir eine konfliktfreie
Organisation der unterschiedlichen Verkehre weiterentwickelt
(s. a. Kapitel 4.3 Verkehrliche Erschliefung).

2. Die Méglichkeiten zur Einarbeitung eines Versickerungs-
/Ableitungs-und Riickhaltekonzeptes wurde niher geprift. Soweit
sich hierzu die M&glichkeiten ergeben soll es zur Ausfithrung
kommen.

3. Erhaltenswerte Gehdlzbestédnde sind nach nochmaliger Untersu-
chung (Baumgutachten) durch textliche Festsetzungen und Einzel-
kennzeichnung im Bebauungsplanentwurf festgesetzt. Die ange-
sprochene Gartenfldche im sidwestlichen Planabschnitt wird im
Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung bewertet. Es sind
Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen festgesetzt.

4. Hinsichtlich der Bedenken der Gemeinde Ganderkesee wird auf
die raumordnerische Beurteilung und die Aussagen in den Kapi-
teln 2.6 und 5.1 verwiesen. Durch die zwischenzeitlich gednder-
te Situation entfdllt der bislang geplante Baumarkt.

5. Die Ubrigen Bedenken und Anregungen hinsichtlich der Plan-
straBe E und dem FuB- und Radweg entlang der Welse im Ostteil
des Plangebiets fuhrten bis auf die Herausnahme eines Geh-,
Fahr- und Leitungsrechtes zu keinen Anderungen.

Offentliche Auslegung

In der dargestellten Form kommt der Bebauungsplanentwurf gemas
BeschluB des Verwaltungsausschusses vom 29.11.1995 zur 1. Of-
fentlichen Auslegung.

Die &6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 11. Dezember
1995 bis 16. Januar 1996 statt. Die Trdger 6ffentlicher Belange
wurden parallel beteiligt.
Aufgrund der eingegangenen Bedenken und Anregungen wurden fol-
gende Ergdnzungen in die Planzeichnung und die Textlichen Fest-
setzungen sowie begleitende Ergdnzungen in die Begriindung ein-
geflugt:
e flir das SO-Gebiet (TF. Nrn. 1.5 u. 1.6)
Abstellung der Emissionsbegrenzung auf das benachbarte Wohnen
und Nachweis durch ein Schallgutachten beim Einzelgenehmi-
gungsverfahren



¢ flir das MI-Gebiet (TF Nr. 2.2)
Festsetzung von passivem Larmschutz

¢ Erganzung der TF Nr. 6.3 um die Uberfahrbarkeit der Grinflég-
che 1, um einen Carport erreichen zu kénnen.

e Erganzung der Geh-, Fahr- und Leitungs-Trassen zwischen Plan-
straBe F und benachbarter 6ffentlicher Griinfl&che

¢ Erganzung der TF Nrn. 6.4, 6.5 und 7 um die MaBgabe der zeit-
nahen Durchfihrung der festgesetzten Pflanzungs- und Aus-
glelchsmaﬁnahmen
sowie in der Planzeichnung: Festsetzung eines Zu- und Ab-
fahrtverbotes entlang des SO- und MI-Gebietes mit der Festle-
gung des ErschlieBungsbereiches fiir das MI-Gebiet
(TF Nr. 5.4)

Alle Ergédnzungen sind geringfliigig und berithren nicht die bisher
festgesetzten Grundzlge der Planung, sondern stellen lediglich
eine Prédzisierung zum verbesserten Verstdndnis der Planinhalte
dar. Das Kap.6 'Elngrlff - Ausgleich’ wurde in der Begrindung
weiter ausgefiithrt; ein Strukturbild wurde als Anlage 5) beige-
fiugt.

Hinsichtlich der einschrénkenden Festsetzung bei dem SO-Gebiet
und des MI-Gebietes sind fir die betroffenen Nutzungen bzw. in
der Umgebung betroffenen und schiitzenswerten Nutzungen situati-
onsverbessernde Wirkungen zu sehen. Die betroffenen Grundeigner
sind mit den ergédnzenden Einschrénkungen einverstanden, so daB
sich kein weitere 6ffentlicher Auslegungsbedarf ergibt und der
SatzungsbeschluB getroffen werden kann.



2. Planungsgrundlagen
2.1 Regionalplanung

Flir die im Plangebiet anstehenden Absichten ist die Aussage des
Landesraumordnungsprogrammes fir die Stadt Delmenhorst zu be-
achten:

Die Stadt Delmenhorst ist als Mittelzentrum fir die Bereitstel-
lung zentraler Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarfs
zustédndig.

Als Schwerpunkt fir die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstidt-
ten sollen Bevélkerungszuwanderungen hier aufgenommen werden
und Arbeitstédtten geschaffen werden.

Aufgrund der weiter steigenden Einwohnerzahl ist das Angebot an
stadtnahen Wohnungen nicht ausreichend. Fir den auch noch zu-
kinftig angenommenen Wanderungszuwachs ist dieses Wohnungsange-
bot von hoher Bedeutung.

Die Einwohnerzahl in Delmenhorst ist von 1993 - 1995 von 78.346
Einwohner auf 79.773 Einwohner (29.09.1995) gestiegen. Hierbei
ist der Hauptzuwachs in den nérdlichen und &stlichen Stadttei-
len zu verzeichnen.

Das weiter unten ndher aufgefiihrte Gutachten lber die standort-
spezifischen Entwicklungsmdéglichkeiten und zur raumplanerischen
und staddtebaulichen Vertrdglichkeit des Planvorhabens "Hansa-
Park" geht bei seinen Uberlegungen von einem Wachstum bis zum
Jahre 2000 auf 83.000 Einwohner aus. Dieser erwartete Bevélke-

rungszuwachs ist Grundlage der Entwicklungsimpulse.
Unter diesen Gesichtspunkten besteht die mittelzentrale Aufgabe

in einer entsprechenden Entwicklung der Versorgungsfunktionen
zur allgemeinen Daseinsvorsorge. Fir den ndérdlichen Stadtbe-
reich und auch Uber diesen hinausgehend werden in dem angespro-
chenen Gutachten Versorgungsdefizite festgestellt. Diese sollen
durch das geplante Einzelhandelsangebot behoben werden. Hierbei
beabsichtigt die Stadt, ihre mittelzentrale Funktionszuweisung
im Hinblick auf die Versorgung der benachbarten Grundzentren
voll auszuschopfen.

- Im Hinblick auf das vorhandene Innenstadt-Angebot soll damit
auch eine im Gutachten beflrwortete Entwicklung des ’Trading
up ‘s’ durch das im Hansa-Park vorgesehene Angebots- und Preis-
niveau geférdert werden.

2.2 Anderung des Flachennutzungsplan TA 55

Im gliltigen Fl&chennutzungsplan sind flir das Plangebiet entlang
der Stedinger StraBe, siidlich der Hansastr. und sudlich der
Welse Gewerbliche Bauflédchen (G) dargestellt.

Wohnbaufldchen (W) sind im &stlichen Teil der Hansastr. und im
westlichen Teil auf dem Gel&dnde silidlich der Welse dargestellt.
Wegen der gednderten Zielsetzungen des vorgesehenen grofflachi-
gen Einzelhandelsbetriebes und der Zielsetzung auch auf dem
ehemaligen Fabrikgel&dnde Wohnbebauung vorzusehen, ist die Ande~
rung des F-Planes im Bereich des Hansageldndes notwendig.

Aus diesem Grunde soll der F-Plan die neuen Zielsetzungen von
Wohnbaufldchen und Mischbaufldchen sowie einer Sonderbauflédche
(S0) unter Beibehaltung der Gewerblichen Baufldche (G) im Be-
reich der Tankstelle aufnehmen und entsprechend im Paral-
lelverfahren gedndert werden.



Mit der Feststellung der neuen Darstellungen von Wohnbauflé-
chen, Mischbauflé&chen, Gewerblichen - und Sonderbaufldchen ist
der Bebauungsplan aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.

2.3. Dokumentation Industriearchitektur "Hansa-Gelidnde
"Delmenhorst im Nov. 1994

Zur Aufarbeitung der Geschichte der Linoleumwerke "Hansa', die
sich seit 1884 an der Stedinger StraBe entwickelten, wurde von
Nils Aschenbeck eine ‘Dokumentation Industriearchitektur
"Hansa-Gelédnde"™ Delmenhorst im Nov. 1994‘ angefertigt.

Ziel dieser Dokumentation ist es, die besondere stadtgeschicht-
liche und bauliche Entwicklung des fiir Delmenhorst so bedeutsa-
men Industriezweiges nicht in Vergessenheit geraten zu lassen.

Es sind alle Gebdude der Hansa-Werke fotografisch und mit Be-
schreibungen hinsichtlich Bauzeit und Funktion sowie Umnutzun-
gen etc. erfaBt.

Im wesentlichen sind folgende Daten flir die historische Ent-
wicklung von Bedeutung:

Mit der Erstellung der Eisenbahnstrecke Bremen - Oldenburg ab
1867 konnte Delmenhorst an der allgemeinen Industrientwicklung
im Nordwesten Deutschlands teilnehmen. Aus industriepolitischen
Bedingungen und wegen des gilinstigen Baufldchenangebotes in der
Nahe Bremens entwickelte sich ab 1882 an der Stedinger StraBe
die erste deutsche Linoleumfabrik (Hansa-Werke). Diese Firmen-
grindung bot sich an, weil in Delmenhorst zu diesem Zeitpunkt
bereits eine halbindustrielle Korkfertigung vorhanden war und
zusammen mit den Erzeugnissen der 1871 gegriindeten Jutefabrik
die Grundstoffe fur die Linoleumherstellung zur Verfligung stan-
den.

Von den historischen Bauten der Linoleumfabrik waren zum Zeit-~
punkt der Recherche etwa zwei Drittel erhalten.

Nach Einstellung der Produktion 1930 tbernahmen 1934 die Weser
Flugzeugbau das Areal der Hansawerke. Es wurden ein Verwal-
tungsgebdude, ein Pfértnerhaus, eine Tankstelle, eine Spritzan-
lage und einige Bunker neu errichtet; ansonsten konnten die
vorhanden Altbauten an die neuen Erfordernisse angepaBt und ge-
nutzt werden.

Der AbriB einiger Altbauten in den 40’er Jahren setzte sich in
den 60’er und 70’er Jahren fort. Die Gebiude entlang der Ste-~
dinger StraBe verschwanden Anfang der 90’er Jahre. Wo sich
einst die Hauptzufahrt in das Areal befand wurde eine Tankstel-
le errichtet.

Seit dem Kriegsende werden die Bauten von unterschiedlichen
Mietern genutzt (britische Streitkrafte, DLW, Gerresheimer
Glashitte, LebensmittelgroBhandel KAFU u.v.a.).

Der allgemeine Zustand der Bauten wird als schlecht bezeichnet.




26495anierungsgutachten zu Altlasten

Zur Altlastensituation wurde auf der Grundlage einer indu-
striehistorischen Recherche eine Erstbewertung und eine Gefdhr-
dungsabschidtzung des Geldndes und der Gebidude durch das Hydro-
geologische Ingenieurbiiro Olzem, Aachen erstellt.

Fir den Gewerbebereich (im Plan MI-, SO-und GE-Fldchen) wurden
geringbelastete Auffiillungen festgestellt, die keine Gef&hrdung
fir das Grundwasser und die Umgebung darstellen.

Daneben wurden lokal eng begrenzt Verunreinigungen ausgemacht
die Handlungs- und Sanierungsbedarf erfordern. Diese liegen im
westlichen Teil des Plangebietes nérdlich der Welse. 4 '
Im Einzelnen handelt es sich um die in der Anlage 2 kartlerten
Fldchen. Eine genauere Vorgehensweise der Sanierung in diesen
Bereichen kann erst nach Offnung der Bodenfldchen bzw. Abbruch
der Gebdude festgelegt werden.

FAir die Gebdudesubstanzen gibt es Handlungsbedarf beziiglich der
FuBbbéden und Wénde. Im Gutachten wird ein Sanierungskonzept
vorgeschlagen.

Hiernach sollen die Abbrucharbeiten in der Form von Gebdude-
rickbau betrieben werden. Die schadstoffhaltigen Materialien
werden getrennt nach dem Abfallschlissel entsorgt.

Dieses soll in Zusammenarbeit mit dem STAWA Brake und dem
stddt. Umweltamt bei der "Baureifmachung" des Geldndes durchge-
fihrt werden.

Erste Ergebnisse liegen in Form eines Berichtes liber eine ab
Juli 1995 durchgefilhrte Probesanierung bereits vor. Hiernach
ist flUr eine Teilfldche des Bereiches 1 (siehe Anlage 2), west-
lich der Hansastr. im SO-Gebiet eine anndhernd vollstédndige
Reinigung des Bodens und des Grundwassers von Aromatischen Koh-
lenwasserstoffen - Benzol, Tuluol, Ethylbenzol, Xylole (BTEX) =
, die hier in erheblichen Mengen vorgefunden wurden, erfolgt.
Dadurch sind die bisher als belastet einzustufenden Grundwas-
serstréme an dieser Stelle auf ein "natiirliches" MaB der Schad-
stoffhaltigkeit zurickgefiihrt worden. Weitere MaBnahmen sind
vorgesehen und werden zlgig durchgefihrt.

2.5. Gutachterwettbewerb Wohnungsbau

Far den zentralen Wohnbebauungsteil wurden durch den InVestor,
in Abstimmung mit der Stadt, 5 Architekten/Planungsbiiros zu ei-
nem gutachterlichen Wettbewerb beauftragt.

Gesucht wurde der beste stadtebauliche Entwurf fir die Unter-
bringung von (zum damaligen Zeitpunkt)520 Wohnungen in unter-
schiedlichen Formen und GréfRen auf dem Areal des Hansa-
Geléndes.

Die Entwlrfe wurden im Mdrz 1995 bearbeitet.
Aus den 5 Entirfen wurde durch die von der Stadt und dem Inve-

stor vorgenommene Bewertung die Arbeit des Biiros Czerner und
Sudbrack, Delmenhorst, Hamburg mit Beschluf des Verwaltungsaus-
schusses der Stadt Delmenhorst am 17.5 1995 zur Grundlage der
weiteren Uberplanung gemacht.
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2.6. Markt- und Standortgutachten, raumordnerische Beurteilung

Als Grundlage der Ansiedlung des groBfldchigen Einzelhandels-—
und Fachmarktes wurde ein "Gutachten iber standortspezifische
Entwicklungsméglichkeiten und zur raumordnerischen und stddte-—
baulichen Vertrdglichkeit" durch die Gesellschaft fiir Wettbe-
werbsforschung und Handelsentwicklung mbH, GWH Dr. Lademann und
Partner, Hamburg, im Nov. 1994 erstellt (im folgenden Markt-
und Standortgutachten genannt).

Angebotslicken im Einzelhandel (insbes. Bekleidung, Schuhe,
Elektro), geringerer Versorgungsgrad im Nordteil der Stadt, zu
verbessernde Kaufkraftbindung und die nachgewiesene Innenstadt-~
vertrdglichkeit bei Ansiedlung des gepl. Einzelhan-
delsgroBbetriebes werden zur Sicherung und Stérkung der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion der Stadt Delmenhorst empfohlen.
Es wird eine Erweiterung der bestehenden Einzelhandelsverkaufs-
fléachen durch die Ansiedlung eines SB-Warenhauses mit ergédnzen-
den Angeboten unter einem Dach ("Einkaufszentrum Hansapark")
zwischen 12000 gm und 14000 gm mit unterschiedlicher Bran-
chenaufteilung vorgeschlagen. Davon sind im derzeitigen Pla-
nungsstand 9800 gm als SB-Warenhaus /Fachmarktzentrum festge-
setzt.

Im Gutachten wird darauf hingewiesen, daB das Planvorhaben sich
auBer im Stadtgebiet durch die Lage und GréBe vor allem im
nordwestlichen Marktraum auswirken wird. Allerdings wird be-
reits das bevdlkerungsbedingt wachsende Nachfragepotential fir
eine weitgehend verdrdngungsneutrale Einfiigung des Vorhabens
sorgen (Markt- und Standortgutachten S. 45).

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind nach der Ergénzung
zum Gutachten stédtebaulich und raumordnerisch vertrdglich zu
bewerten. Zwar werden im Rahmen der Offentlichen Auslegung von
den benachbarten Gemeinden Stuhr und insbesondere Ganderkesee
Bedenken gegen die Planungsabsicht, den Lebensmittelbereich des
SB-Warenhauses um rd. 550 m? gegenlber den urspriinglichen Pla-
nungen zu vergroéBern, erhoben, Jjedoch ist durch die ergdnzende
Begutachtung festgestellt, daB sich die Auswirkungen auf die
benachbarten Grundzentren hinsichtlich der Nahversorgung in er-
trdglichen Grenzen halten. Die durch das Gutachten ermittelten
Umverteilungseffekte bewegen sich mit 3,9% fir die Gemeinde
Ganderkesee an der oberen =-gerade vertretbaren- Grenze, da sie
sich auf die Ortsteile ’Schénemoor’, ’Schierbrock’ und ’Ret-
horn’ beziehen, deren Nachfrageverhalten bislang ohnehin auf
Delmenhorst ausgerichtet war. Auch im Falle der Bedenken der
Gemeinde Stuhr sind die Auswirkungen mit einem Umverteilungsef-
fekt von rd. 1,1% allenfalls als eine Schwichung, nicht jedoch
als Existenzgefdhrdung fir Einzelhandelsbetriebe zu bewerten.

Dies stlitzt sich auch auf die Raumordnerische Beurteilung der
Bezirksregierung Weser-Ems, die zu folgendem SchluB gelangt:‘®
Nach raumordnerischer Uberprifung stelle ich fest, daB das oben angeflhrte
Projekt vom Umfang und von der Zweckbestimmung her der zentralértlichen Be-
deutung der Stadt Delmenhorst gerade noch entspricht. Ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen benachbarter Orte werden gerade noch nicht beeintréch-
tigt.''(Schreiben v. 20.5.96 )

2.7. Bebauung an der Stedinger StraBe

Fir das nérdliche Gewerbegebiet (GE*), das Mischgebiet (MI) und
das SO-Gebiet wurde die Planung der BlUro- und Geschéftshauser
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und des Einkaufszentrums durch das Biro Kéchel und Partner,
Backnang erstellt.

2.8. Verkehrsstudie

Fir die Beurteilung der Verkehrsentwicklung auf den im Umfeld
betroffenen StraBen (Stedinger Str., Hansastr., Schdénemoorer
StraBe, Teppichstr., LerchenstraBe) wurde eine Verkehrsstudie
durch das Biliro Dr. Schubert, Hannover erstellt. Neue Verkehrs-
mengen entstehen, neben der allgemeinen Verkehrserhdhung, vor
allem aus der geplanten Nutzung des Einkaufs- und Fachmarktzen-
trums: sowie durch die vorgesehenen neuen Wohnungen.

Alle Verkehre sollen im wesentlichen Uber die Stedinger StraBe
angeschlossen werden, um die umliegenden Wohngebiete so gering
wie mdéglich zu belasten.

Es wurden verschiedene Verteilungsmodelle (neuer StraRBenan-
schluB parallel zur Hansastr. und bestehende Ampelkreuzung
Schénemoorer Str./Stedingerstr. /Zufahrt Tankstelle) unter-
sucht. Bel der Verteilung auf die genannten AnschluBpunkte kom-
men im wesentlichen die Variante 3 Fall I und Fall II in Frage.
Fall I sieht eine strikte Trennung der ErschlieBung des SB-
Warenhauses mit zugehdrigen Parkflédchen von der Erschliefung
der neuen Wohnbebiete vor. Die ErschlieBung der gewerblichen
und Sondergebietsfldchen erfolgt iUber den Kreuzungspunkt Schéd-
nemoorer Str./Stedinger StraRe, der Wohngebietsverkehr Uber den
HansastraBenanschluB.

Fall IT sieht eine Vermischung der beiden Hauptverkehrserzeuger
mit leichtem Ubergewicht an der Kreuzung Schénemoorer Str. vor.
Im Rahmen des Vorentwurfes zum Bebauungsplan wurde die Variante
3 Fall ITI zugrundegelegt.

Im Bebauungsplanentwurf wurde dies aufgrund der Bedenken und
Anregungen der Blrger und aus verkehrstechnischen Uberarbeitun-
gen im Hinblick auf die ErschlieBung der auf dem Dach des SB-
Warenhauses vorgesehenen Parkpldtze und der Organisation des
Dea-Geldndes gedndert. Die Fallannahme I Variante 3 sieht die
0.g. Trennung des Wohnverkehrs von dem Einkaufsverkehr vor.
Hierdurch kann auf den StraBenanschluB der urspriinglich ange-
dachten Planstr. A verzichtet werden. Die ErschlieBung der ge-
werblichen Teile des Plangebiets erfolgt uber den sidl. An-
schluf. Zur Entlastung des abfliefenden Verkehrs von dem Park-
platz des Fachmarktbereiches wird die Mdglichkeit einer Aus-
fahrt nach Norden (Rechtsabbieger) im Norden des SO-Gebietes
offengehalten.

Nach vollstdndigem Ausbau des geplanten Wohngebietes ist ggf.
eine Lichtsignalanlage an der Einmiindung Hansastr. erforder-
lich. Dies so0ll jedoch erst nach Praxiserfahrung iiberpriift wer-
den. \

2.9. Schallgutachten

Zu den Fragen des Schallschutzes im Bereich der Sportanlagen
liegen gutachterliche Aussagen des Ingbiros P. Gerlach, Bremen
vor.
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Die in der Planung verankerten Schallschutzaspekte wurden gut-
achterlich einer rechtlichen Prifung durch das Anwaltsbiiro
Gleiss, Lutz, Hootz, Hirsch und Partner , Stuttgart unterzogen.
Nach Schallgutachten ist eine Schallschutzwand von rd. 300 m
Liange auf der Nordwestseite der Sportpldtze erforderlich, um
die fir das Wohnen notwendigen Grenzwerte nach der
18.Verordnung des BImSchG bei der geplanten Bebauung ndérdlich
der Welse einzuhalten.
Die Erstellung der Schallschutzwand erfolgt durch den Investor
des Wohnungsbaus. Dies wird im Rahmen eines 6ffentlich-recht-
lichen Vertrages zum Immissionsschutz zwischen der Stadt Del-
menhorst und dem Investor vereinbart.
Die Larmschutzbelange in Zusammenhang mit der Anbindung des Be-
bauungsplangebietes an die Stedinger StraBe wurden in dem
Schallschutzgutachten des Ingenieurbiiros Gerlach, Bremen auf
- der Grundlage der zu beachtenden technischen Regelwerke und
‘Verordnungen (16. BImSchV, RLS-90) untersucht. Nach den Ergeb-
nissen des Gutachtens wird es nicht zu einer rechtlich relevan-
ten Erh6hung des Verkehrsldrms bei der vorhandenen Bebauung auf
der dem Bebauungsplangebiet gegeniiberliegenden StraBenseite der
Stedinger StraBe kommen (§ 1 Abs.2 16.BImSchV).

Die vorgesehenen Anderungen an der Stedinger StraBe - Einrich-
tung einer Aufstellspur an der Nordanbindung, Rechts- und
Linksabbiegespur an der Sudanbindung - sind nach der gutachter-
lichen Stellungnahme des Bliros Gleiss, Lutz, Hootz, Hirsch und
Partner in Stuttgart nicht als wesentliche Anderung der Stedin-
ger StraBe i.S. des § 1 Abs.2 16.BImSchV zu qualifizieren. Ak-
tive oder passive Larmschutzfestsetzungen fir die bestehende
Bebauung in diesem Bereich miissen daher nicht erfolgen. Die ge-
ringfligige, die Mindestbeurteilungspegel des § 1 16. BImSchvV
nicht erreichende Erhéhung der Immissionen an zwei MeBpunkten
kann angesichts des besonderen &ffentlichen Interesses an der
Planung hingenommen werden, auch im Hinblick auf die Funktion
der Stedinger StrafBe als HaupterschlieBungsstraBe in dem nérd-
lichen Bereich Delmenhorsts und die bestehende Vorbelastung.
Wie sich aus den Vergleichsberechnungen des Ldrmgutachtens er-
gibt, wird sich die Larmsituation fiir die Betroffenen durch die
MapPnahmen an der Stedinger StraBe und insbesondere die Aufbrin-
gung einer ldrmmindernden StraBenoberflidche - im Bereich der
stdlichen Anbindung bis zur Héhe Hausnummer 118 wird die Stadt
Delmenhorst als StraBenbaulasttrdger eine ldrmmindernde Stra-
Benoberfléche aufbringen - im Ergebnis nicht nur nicht ver-
schlechtern, sondern sogar noch verbessern (im Vergleich mit
den voraussichtlichen Lérmbelastungen infolge der allgemeinen
Zunahme des StraBenverkehrs ohne Bebauung des Hansa-Gelédndes
und Anderung der Stedinger StraBe).

In dem Schallgutachten des Ingenieurbiiros Gerlach werden auch
die schalltechnischen Auswirkungen der GE*-Gebiete und des SO-
Gebietes untersucht. Etwaige Lirmkonflikte in dem Bereich GE*-
Gebiet - WA-Gebiet werden wegen der vorgesehenen Larmschutzwand
und der festgesetzten Nutzungseinschridnkung (TF Nr.3.3) nicht
entstehen.

Gleiches gilt fir etwaige Larmkonflikte wegen des Nebeneinan-
ders von SO-Gebiet und WA-Gebieten:

Auch hier wird durch die getroffenen textlichen Festsetzungen
Nr.1.5 ‘Zulédssige Schallemissionem’ und Nr. 1.6 ’Schalltechni-
sches Gutachten’ schon in der Bauleitplanung sichergestellt,
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daB von dem SO-Gebiet keine ilbermdBigen Lidrmemissionen auf die
angrenzenden WA-Gebiete ausgehen.

Bei dem nérdlichen MI-Gebiet wird es fiir bestimmte Bereiche
zwar zu einer geringen Immissionsbelastung von ca. 64 dB(A) am
Tage wegen des Parkldrms kommen. Dies ist aber angesichts des
immer noch bestehenden Interesses an der Schaffung von Wohnraum
hinzunehmen; ein Gewerbegebiet wird daher nicht ausgewiesen.
Zur Konfliktbewdltigung wurden im Bebauungsplan die notwendi-
gen, aber auch ausreichenden passiven Larmschutzfestsetzungen
(schallschutztechnische Ausfiihrungen der AuBenbauteile nach DIN
4109) getroffen.Ferner ist zu bericksichtigen, daB das geplante
Einkaufszentrum zu den besonders ladrmempfindlichen Zeiten
(abends nach 18.30 h, Samstag nachmittags, Sonntag) geschlossen
ist und es insoweit nicht zu Lérmbeeintridchtigungen wegen des
Parkdecks kommen wird.

2.10. Landschaftspflegerischer Begleitplan

Als Vorbereitung und Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr. 231 wur-
de ein Landschaftspflegerischer Begleitplan (LBP) aufgestellt.
Die Bestandsaufnahme und Bewertung erfolgte im August 1994. Die
Planungsgruppe Freiraum Dipl. Ing. Flemmig hat zudem fir das
Plangebiet ein Freifldchenkonzept entwickelt. Fir die einzelnen
Wohnh6fe sind unterschiedliche Gestaltungen nach Material und
Form vorgesehen. Es werden FuB- und Radwegeanlagen in Zusammen-
hang mit Aufenthalts~ und Spielangeboten entlang der Welse-Ufer
und Bepflanzungen mit Strafenbdumen vorgeschlagen.

Im Rahmen der genannten Landschaftpflegerischen Begleitplanung
sind die Gehdélze, Wandberankungen, Ruderalfluren und das FlieB-
gewdsser (Welse) kartiert und bewertet worden.

Wegen der extensiven Nutzung und den gréRenteils brachgefalle-
nen Flachen und Gebduden ist eine vielfdltige Biotopstruktur
auf engstem Raume zu finden. Hierzu heift es in der Kurzfassung
des Textes:

"Das Werksgelénde wird in Teilbereichen von Einzelbdumen, Baum-
gruppen und fldchigen Baumbestdnden aus vorwiegend heimischen
(Ahorn, Birke, Eiche, Erle, Esche, Kastanie, Linde, Pappel,
Weide u.a.), zum Teil nicht heimischen Arten (Douglasie, Robi-
nie, Roteiche u.a.) geprigt.

Die genannten Gehdlzbestdnde sind sehr alt und prdgen mit ihrer
mdchtigen Kronenausbildung die Griinstruktur des Plangebietes.
Dieses gilt insbesondere fir den zentralen Teil des Plangebie-
tes des B-Planes Nr. 231 (Bereich zwischen geplanter Gewerbe-
und Wohnbebauung) sowie fir die Ufersdume der Welse.

Neben ihrer plangebietsbestimmenden Wirkung besitzen sie u.a.
auch eine wesentliche Bedeutung als Lebensraum zahlreicher
Tierarten." '

Es wird weiterhin in den Gdrten der Wohnbebauung im nordéstli-
chen Teilgebiet der Strukturreichtum von Nutzgédrten gegeniiber
reinen Ziergartenanlagen hervorgehoben. Die Gehdlzbestédnde auf
den Grundstiicken Hansastr. 68 u. 66 und entlang der Welse wer-
den als gebietsbestimmend charakterisiert.

Die Ruderalfluren auf dem Werksgeldnde werden als "von mitt-
lerem Wert" eingestuft.

Anders dagegen die Uber 5000 gm groBe, zum Teil aufgelassene
Gartenfldche an der sudwestlichen Grenze des Plangebietes im
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Bereich der Stedinger StraBe. Dieser Flédche wird eine relativ
hohe Bedeutung als Brut- und Nahrungsstdtte von Singvdgeln zu-
geschrieben.

Die Welse wird als "m&Big ausgebautes" FlieBgewdsser, die Was-
servegetation als artenarm und schlecht entwickelt und daher
von geringer Bedeutung, bewertet.

Flir die Planung werden folgende Empfehlungen gegeben:

-~ Weitestgehende Erhaltung der Altbaumbestdnde im zentralen
Werksgeldnde, beiderseits entlang der Welse und in der aufge=-
lassenen Gartenflé&che.

- Besondere Berlcksichtigung der Welse als FlieRgewdsser. Mind.
- 10 m ab Bdschungsoberkante sollen zur Sicherung des Baumstrei-
fens von Bebauung freigehalten werden.

- Zwischen dem westl. gelegenen Gewerbe- (S0) und dem 6stl. an-
schlieBenden Wohnbaubereich soll eine Grinfldche als "Puffer"
vorgesehen werden. In der Fldche kann ein Fuf- und Radweqg lie-
gen.

Im Rahmen der Bebauungsplanung ist die Eingriffsregelung gem.
Bundes~- bzw. Niedersdchsischem Naturschutzgesetz zu behandeln.

3. Planziele

Fur die Stadt liegt das komplexe Hauptziel des Bebauungsplanes

’Hansa-Park’ in der mittelfristig zu erreichenden durchgreifen-
den Revitalisierung des brachgefallenen 10 ha groBen Areals der
ehemaligen Hansa-Linoleum- Werke.

3.1. Zur Herstellung eines stadtnahen Angebotes an Wohnungen
soll ein "Wohnpark" mit dem Angebot einer vielfdltigen Typen-
struktur fir unterschiedliche soziale Gruppen einschlieflich
des Angebots von Altenwohnungen entwickelt werden. Die Gesamt-
konzeption richtet sich nach dem im Rahmen des Gutachterverfah-
rens ausgewdhlten Konzept des BlUros Czerner und Sudbrack.

3.2. Zur Behebung der im o.g. Markt und Standortgutachten auf-
gezeigten Versorgungsdefizite flr den Nordteil der Stadt soll
ein SB-Warenhaus/Fachmarktzentrum an der Stedinger StraBe mit
dem Branchenmix und der GrdRenordnung entsprechend der Ergeb-
nisse des Markt- und Standortgutachtens und der vorgesehenen
Ergédnzung als integriertes Einkaufs- und Dienstleistungszentrum
angesiedelt werden.

3.3. Weiterhin soll die Nutzung der freien Bereiche an der Ste-
dinger StrafBe mit Buro- und Geschdftsbebauungen zur stadtebau-
lichen Aufwertung der Stadteinfahrt an dieser Stelle vorgesehen

werden.

3.4. Die fir die Allgemeinheit wertvolle Offnung des WelsefluB-
bereiches und die Entwicklung eines Freiraumes zur wohnungsna-
hen Erholung im unmittelbaren Umfeld der Neubebauung sollen un-
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ter Berlcksichtigung der erhaltenswerten Vegetationsbestdnde
und im Zusammenhang mit der Verbesserung des Welsbereiches ent-
sprechend den Vorgaben des landschaftspflegerischen Begleitpla-=-
nes und des Freiraumkonzeptes erfolgen.

3.5 Die umfassende Sanierung und die Freimachung des gréBRten
Teiles des Plangebietes ist Vorraussetzung zur Realisierung der
genannten Ziele der Ansiedlung neuer Nutzungen, zur Neubebauung
und Umgestaltung der freirdumlichen Fldchen und Elemente.

Dazu gehoren die Sanierung der festgestellten Bodenkontamina-
tionen, die Entsorgung der kontaminierten Gebdudeteile, der Ab~-
bruch und die Entfernung der zum groBen Teil baufédlligen und
nicht mehr gebrauchsfihigen Baustruktur, die Entsiegelung nicht
mehr benétigter StraBen-, Platz~ und Betriebsfldchen unter MaB-
gabe des Sanierungs~ und Altlastenentsorgungskonzeptes sowie
die Sicherung und Vorbereitung der Welse-Uferfléchen beziglich
schadhafter Uferbefestigungen, abgidngiger Gehdlzvegetation und
schadhafter, nicht mehr gebrauchter Briicken etc.

3.6 Ferner ergeben sich wdhrend und nach der Entwicklung nach-
folgende Aufgaben, die ebenfalls dem Zielkomplex Hansageldnde
zu zuordnen sind, wenn auch nicht abschlieBend im Plangebiet
selber. Dazu gehdren:

* Erganzung der Infrastruktur im Hinblick auf Spielpléatze,

* soziale Einrichtungsangebote fir Kinder, Jugendliche und
alte Menschen sowie

* neue Kindergarten-~ und Schulplédtze in der N&he.

4 .Entwurfskonzept
4.1 Gewerbe-, Misch~ und Einzelhandelsnutzung (GE, MI, SO)

GemdB den genannten Zielen ist O6stlich der Stedinger StraBe ne-
ben der bestehenden Tankstelle der groBflidchige Einzelhan-
delsmarkt (SB-Warenhaus) inclusive freivermietbarer Ladenfld-
chen (Fachmdarkte) mit der GesamtgréRBe von 9800 m? Verkaufsfléi-
che geplant.

Aus den Empfehlungen des genannten GWH-Gutachtens heift es da-
zZu:

"Im Rahmen der Revitalisierung der im nérdlichen Stadtgebiet
liegenden Industriebrache der Deutschen Linoleumwerke besteht
die Chance, einen Teil der Versorgungsdefizite abzubauen und
zugleich ein stddtebauliches Problem der Stadt zu l6sen. Lage,
Wettbewerbssituation und das rdumlich-funktionale Versorgungs-
gefiige im Zusammenspiel zwischen City, Wohngebieten und Peri-
pherie lassen eine raumordnerisch und stédtebaulich vertrédgli-
che Entwicklung eines integrierten Fachmarktzentrums mit 12.000
- 14.000 m? Verkaufsfldche (zzgl. ca 1000 m? bis 1500 m?
Dienstleistungs- und Gastronomiefldche), also etwa eine Nutz-
fl&che von rd. 17.000 m? zu. Zentrale Versorgungsbereiche oder
die Nahversorgung im Einzugsgebiet werden von dem empfohlenen
Branchenmix mit Schwerpunkt auf einem SB~Waren-
haus/Getrankemarkt und einem Baumarkt nicht gefdhrdet, wohl
aber wird ein auch verbraucherseitig gewiinschter Anpassungs-
druck der Innenstadt in Richtung auf ein hdheres Angebotsniveau
(trading-up) entstehen."(GWH S.53)
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Vorgeschlagen wird im Kap.7.1.4 des Gutachtens ein SB-Warenhaus
mit rd. 5000 m? Verkaufsflédche, ein Baumarkt mit rd 3500 - 4000
m? Verkaufsfldche, von dem ein Teil im SB-Warenhaus unterge-
bracht werden kann.

Es sollte ein Elektrofachmarkt mit rd 1800 m? integriert sein,
auch hiervon kénnen Teilfldchen im SB-Warenhaus untergracht
sein.

Mit der GroéBe von 2200 m? wird im Bekleidungsbereich vor-
geschlagen, 3 (preisglinstig anbietende) Fachmarkte mit jeweils
mehr als 400 m? und weitere (kleinere) Fachgeschdfte mit héher-
wertigen Waren anzusiedeln, um das Angebot zu vervollstdndigen.
Im Bereich Einrichtungsbedarf sollte ein kleiner Fachmarkt mit
Heimtextilien (400 m?) eingerichtet werden.

Im Bebauungsplan sind flir ein SB-Warenhaus folgende maximale
Verkaufsflédchen vorgesehen:

3500 m? Lebensmittel, Non-Foodartikel 3200 m? und 3100 m? zur
Unterbringung weiterer frei vermietbarer Ladenfldchen im Sinne
der Fachmarktempfehlungen des Gutachtens.

Diese GréBen und Aufteilungen entsprechen dem gestellten Antrag
zur raumordnerischen Beurteilung mit einem gering erweiterten
Spielraum von Jjeweils 100 m? Verkaufsfléche.

Hinsichtlich der in der landschaftspflegerischen Begleitplanung
empfohlenen Erhaltung von Gehdélzbestdnden sind im Bereich des
Eingangs des SB-Warenhauses und der Parkpldtze nur Teile des
"waldartigen" Geholzbestandes zu erhalten gewesen. Hier sollen
die Neuanpflanzungen auf dem Parkplatz, entlang der Planstr. B
und der Pflanzstreifen entlang der Stedinger StraBe einen Aus-
gleich schaffen (siehe auch, Kapitel 6).

Weiterhin ist an der Stedinger StraBe eine Biiro—- und Gewerbebe-
bauung mit tlw. 4-Vollgeschossen geplant. Der StraBenraum soll
dadurch im Bereich des StraRenknicks stddtebaulich betont wer-
den. Eine &hnliche Nutzung (Blros, Geschéfte) mit &hnlicher
Wirkung (3-geschossig) ist sidl. der Einmindung der Hansastr.
Im MI-Gebiet vorgesehen.

Die Parkplatzfldchen sollen durch Bepflanzungen eingebunden
werden.

4.2 Wohnbebauung auf dem ehemaligen Hansa-Geldnde und freirdum-
liche Gestaltung.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf beruht auf der genannten
Entwurfsldésung des Biiros Czerner und Sudbrack.
Uberwiegend 3-geschossige Gebdude mit zusdtzlichen Dachausbau-

ten (Maisonette) gruppieren sich um Wohnhofe.
Die Bebauung ist mit 2-geschossigen Reihenh&usern kombiniert.

Die Stellplétze der Wohnhofanlagen sind zum grofen Teil in
Tiefgaragen, die bereichsweise unter den Wohnh&éfen und unter
den Gebduden liegen, geplant.

Entlang der Welse, die als zentrale Grin-Freiraumachse entwik-
kelt werden soll, liegen die sog. 6-Spannergebdude (auf jeder
Ebene sind 6 Wohnungen Uber einen Flur erschlossen). Diese
’Stadtvillen’ weisen jeweils 3 Geschosse auf und sind mit einem
Dachaufsatz als Staffelgeschoss versehen.
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Im Ostteil stdlich der Welse sind zwel 4-geschossige Gebdude
mit je 40 Altenwohnungen geplant.

An den beiden Rdndern des slUdlich der Welse gelegenen Wohnare-
als liegen Spielpldtze in ausreichender GroBe mit unterschied-
lichem Angebot (siehe Kap. 5.5).

Sie sind durch die zur Welse parallelen FuR- und Radwege mit
den Wohnbereichen und den entlang der Welse angeordneten Frei-
raumangeboten gut verbunden.

Im Zentrum des gesamten neuen Wohnareals soll das alte Materi-
allager~-Gebdude von 1896, das 1940 zu den "Weserflug"-Zeiten
als Schulungswerkstdtten umgenutzt wurde, erhalten und als Biir-
gerhaus beispielsweise mit Cafe und Bickerei sowie mit 4 Woh-
nungen neu genutzt werden.

Die Platzfldchen um dieses Gebdude herum sollen einen fir viele
Nutzungsméglichkeiten offenen Charakter als Treffpunkt fiir die
zuklinftigen Bewohner aufweisen. Deshalb fihren die FuB- und
Radwege zu diesem Platz hin.

Durch Baumpflanzungen sollen im Zuge der Ausfihrungsplanung
Raumkanten geschaffen werden. An der Welse soll dieser Platz
gemdB dem Freiraumkonzept mit Stufen zum Sitzen am Wasser ein-
laden.

Im Ostteil des Plangebietes werden fir die tiefen Hausgrund-
sticke mit den rickwdrtigen Gdrten an der Hansastr. Bebauungs-
méglichkeiten fur freistehende, l-geschossige Einfamilienh&duser
vorgesehen.

Diese in den sUdéstlichen zur Welse ausgerichteten Grundstiicks-
teilen vorgesehenen Bebauungen sollen iiber einen kleinen Wohn-
weg (von der Planstr. D aus), der bis zum Flurst. 330 befahrbar
ist, erschlossen werden. Die Fortsetzung ist als FuB~ und Rad-
weg im begleitenden Uferrandstreifen vorgesehen und soll Uber
eine kleine Briicke den AnschluB an den vorhandene Uferweg &st-
lich der Welse finden.

Im Bereich des stddtischen Grundstlickes (332/2)ist ein (Wende-
und Aufenthalts~-)Platz geplant.

Die Hausstellungen sind so angeordnet, daB ohne Umlegung jedes
Grundstlick eine Bauméglichkeit aufweist.

Die Gadrten liegen zueinander. Dadurch sind geringste gegensei-
tige Nutzungsbeeintrdchtigungen zu erwarten.

Der Baumbestand an der Welse kann weitgehend erhalten bleiben.

4.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Einkaufszentrum wird fur den Kundenverkehr Uber die beste-
hende Kreuzung Schénemoorer StraBe/Stedinger StraBe aus direkt
erschlossen. Mit einer Rampe an der Ostseite werden zusdtzlich
zu den rd.300 ebenerdigen Stellpldtzen weitere 390 Stellplétze
auf dem Dach des Einkaufszentrums erschlossen.

Ebenfalls erfolgt an diesem Knoten der Anlieferverkehr.

Die Organisation des Tankstellen- und Wachboxenbetriebes ist so
verdndert geplant, daB keine kreuzenden Verkehre entstehen und
der Bereich der Waschboxen durch die geplante Neubebauung im
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Sinne einer stddtebaulichen Akzentuierung baulich besser ge-
staltet wird.

Der Parkplatz weist keine Verbindung zur HansastraBe auf.

Die HansastraBe erhdlt im vorderen Bereich zur Verbesserung der
FuB- und Radwegeverbindungen begleitende durch Grinstreifen ab-
getrennte FuB~ und Radwege. In ihrem Verlauf ist die Hansastra-
Be so gedndert, daB die bisherige Einmindung der ‘Teppichstr.
zu einer Wendeanlage umgestaltet wird und die verbleibenden
Reststiicke nur dem Anlieger-, dem FuBgdnger- und dem Radverkehr
dienen. Das nordéstlich angrenzende Grundstick wird als Grin-
flache umgeplant.

Die geplante Verkehrsldsung ist Resultat der verkehrstechni-
schen Uberpriifungen auf der Grundlage der Untersuchung zur An-
bindung an die Stedinger StraBe durch das Ing.-Blro Dr. Schu-
bert, Hannover.

Sie folgt weitgehend den Eingaben der Bedenken und Anregungen
im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung, der Beteiligung
der stddtischen Dienststellen und der Tréager &6ffentlicher Be-
lange.

Hinsichtlich der Bedenken einiger Anlieger der Stedinger Strabe
gegen die Uberwiegende ErschlieBung von ihrer Strafe aus nit
dem Vorschlag der Offnung der an das Hansagebiet angrenzenden
Ubrigen StraBen ist folgendes in Betracht zu ziehen:

a) Durch den Charakter der Stedinger Str. als HauptstraBe fur
den ein~- und ausfahrenden Verkehr von bzw. nach Norden ist un-
abhdngig von der Nutzung des Hansa-Geldndes eine grundsétzliche
Vorbelastung dieses Bereiches gegeben.

b) Die in dem Schallgutachten des Ingenieurbliros Gerlach er-
rechneten Immissionswerte nach der Verwirklichung der Bebauung
und der Anderung der Stedinger StraBe sind nur an zweil Immissi-
onspunkten &uBerst geringfligig - um jeweils 0,2 dB(A) - hdéher
als die Vergleichswerte ohne die AnderungsmaBnahmen und ohne
Durchfihrung des Bebauungsplans. An zwel weiteren Immissions-
punkten wird es bei Durchfihrung des Bebauungsplans sogar zu
leicht niedrigeren Immissionswerten kommen (eine positive Folge
der Anderungen an der Stedinger StraBe). Angesichts dessen kann
die nicht merkliche Schallerhdhung (eine Schallerhéhung ist im
Regelfall erst ab 3 dB(A) Uberhaupt hérbar) hingenommen werden.

c) Aufgrund der Zielsetzung der Stadt, im Hansa-Park ein neues
stadtzentrales Wohnungsangebot zu schaffen sowie ein zugkrédfti-
ges Einzelhandelsangebot anzusiedeln, welches die Versorgungs-
defizite fir den Nordbereich der Stadt Delmenhorst ausgleicht
und gleichzeitig die wirtschaftliche Tragfdhigkeit einer Sanie-
rung des brachgefallenen Industriegeldndes ermdglicht, ist die
daraus resultierende Entstehung von zus&dtzlichen Verkehren un-
vermeidlich. Nicht zu umgehen ist auch die Tatsache, daB fur
den AnschluB der Hauptverkehrsmengen vor allem die Stedinger
StraBe zu nutzen sein’ muB (gesamtstddtisches StraBennetz).
Durch die Struktur des ehemaligen Industriegel&dndes bedingt,
sind auch die von einigen Bewohnern und Grundstiickeignern vor-
gebrachten Anregungen der Offnungen der Hansastr., der Lerchen-
straBe und der Herstellung einer neuen Verbindung entlang der
Welse zur Nordenhamer StraBe sowie iliber die Welse zur Thiringer
StraBe zum einen mit méglichen erheblichen Nachteilen fir die
an diesen Strafen Wohnenden verbunden, ohne daf die tatsdchli-
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che Reduzierung der Verkehrsmende in dem betroffenen Abschnitt
der Stedinger StraPe erreicht wirde bzw. zu garantieren wéire.
Zum anderen ist die Notwendigkeit der intensiven Nutzung der
Bereiche entlang der Stedinger Str. wegen ihrer hohen Verbin-
dungsqualitdt als HauptstraBe und der damit guten Erreichbar-
keit fir an ihr gelegenenen Nutzungen im Hinblick auf die Wirt-
schaftlichkeit evident.

d) Aufgrund der Notwendigkeit, umfangreiche SanierungsmaBnahmen
in diesem Gebiet (Boden, Gebdude, Grundwasser) als Vorrausset-
zung der Realisierung der Planziele vornehmen zu missen, hidngen
die Planziele in besonderer Weise von der wirtschaftlichen
Tragfdhigkeit ab.

Dieses steht nicht nur fir jeden Investor, sondern in diesem
Falle vor allem auch flUr die Stadt im Vordergrund.

Als allgemeine Sanierungs- und Entwicklungsaufgabe wédren hier
Mittel der o6ffentlichen Hand (Bundes~, Landes- und Kommunaler-
gdnzungen) notwendig. Aufgrund des eingeschrédnkten Haushalts-
spielraumes kénnen jedoch hier keine 6ffentlichen Mittel bei
der Realisierung der Stadtentwicklungsziele in diesem Bereich
flieBen (wie es beispielsweise noch bei der Revitalisierung des
Areals der "Nordwolle" der Fall war).

e) Ferner ist auch mit in Betracht zu ziehen, daB es sich bei
den Berechnungen der zukinftigen méglichen Verkehrs- und
Schallwerte um Maximalsituationen handelt, die zeitweilig ein-
treten kénnen, jedoch aus der Praxis der Hauptverkehrszeiten
erfahrungsgemdf selten erreicht werden. So decken sich die
Haupteinkaufszeiten filir das SB-Warenhaus nur zu wenigen Zeit-
punkten mit den berufsverkehrsbedingten Spitzen. Ebenfalls ste-
hen die rechnerischen Zahlen der angesetzten Parkplatzfrequen-
tierung von 1,7 /Std den Erfahrungen der durchschnittlichen
Aufenthaltsdauer von Kunden in diesen Markten (1,3 Std) entge-
gen. Hieraus ist abzuleiten, daR die tatsdchlichen Verkehrs-
und Schallwerte zu Uberwiegenden Zeiten niedriger als die er-
rechneten sein werden, und damit die Uberschreitungen oftmals
nicht eintreten, bzw. die bestehende Situation der Vorbelastung
nicht oder nur unwesentlich gedndert wird.

Unter den dargestellten Gesichtspunkten der allenfalls Gering-
flgigkeit der Erhéhung der Verkehrs- und Schallwerte sowie den
aus der Gebietsstruktur gegebenen Bedingungen und der Notwen- ‘
digkeit einer besonderen Wirtschaftlichkeit im Hinblick auf das
Uberragende Interesse der Stadt den jahrzehntelangen
"stddtebaulichen Schandfleck" durch die jetzt mdgliche Neuent-
wicklung zu einer positiven Wendung zu fihren, ist die vorgese-
hene Erschliefung uberw1egend Uber die Stedinger Strafe als zu-
mutbar zu bewerten.

Soweit im Rahmen der weiteren Planungsschritte noch sinnvolle
Moéglichkeiten zur Reduzierung von Verkehren und Verminderung
von Larmemissionen ggf. durch technische Mittel zu erreichen
sind, werden diese von der Stadt wahrgenommen und realisiert.

Die ErschlieBung der Wohnanlagen fiir KFZ erfolgt zum Uberwie-
geriden Teil von der Stedinger StrafBe Uber den bestehende Han-
sastraBenanschluB, von dort Uber die PlanstraBe A in die Plan-
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straBen B und C sowie in den siddstlichen Teil der HansastraBe
mit den PlanstraBen D und E.

An den PlanstraBen B, C und D sind Elnstellplatze als Querpar-
ker vorgesehen.

Die Fahrbahnbreiten sollen knapp gehalten werden und Uber Mate-
rial und Bepflanzung einen WohnstraBencharakter erhalten, so
daB nicht zu schnell gefahren wird.

Nur 2 Wohnh6éfe sidlich der Welse und 4 Hausgruppen mit Reihen-
hdusern werden iiber die PlanstraBe F, die an die LerchenstraBe
angebunden ist, erschlossen. Es besteht keine Durchfahrtsmég-
lichkeit zur HansastraBe. Dies wird durch eine Trennung der
Fahrbahnen erreicht.

FuB- und Radwege, OPNV

Parallel zur Welse, zwischen der HansastraBe und dem Welsefrei-
raum sowie entlang der Hansastr. im Einmiindungsbereich zur Ste-
dinger StraBe sollen FuB- und Radwege eine allgemeine, quali-
tdtsvolle Durchléssigkeit herstellen.

In Hohe der DEA-Tankstelle soll der sldlich der Welse verlau-
fende FuBweg lUber eine Brlicke auf die Nordseite flhren und an
die Stedinger StraBe anschlieRBen, mit dem Ziel, eine Verbindung
zu dem westlich der Stedinger Str. vorhandenen FuBweg parallel
zur Welse zu bekommen (ehem. Bahntrasse). Auf diese Weise wird
die Durchléssigkeit entlang der Welse fir die Allgemeinheit
nutzbar gesichert.

Uber begleitende FuBwege und die durch die Griinbereiche zwi-
schen den Wohnbldcken fihrende FuBwege werden Verbindungen zwi-
schen Schleswiger Str. und der Hansastr. hergestellt.

An der Stedinger StraBe befinden sich im Bereich der Kreuzung
Schénemoorer Strafe die Haltestellen einer 6ffentlichen Bus-
linie. Diese ist Uber das genannte Wegenetz gut erreichbar.

4.4 Infrastruktureinrichtungen

Mit der Herstellung der 502 Wohnungen und einschlieBlich der 80
Altenwohnungen werden rd. 1400 Menschen mehr in dem Stadtbezirk
3 Dwoberg/Stréhen leben. Es sind daher die vorhandenen Kapazi-
tdten der notwendigen Infrastruktureinrichtungen zu prifen bzw.
ggf. anzupassen.

Die Spielpldtze sind so angeordnet, daB sie sowohl 1nnerhalb
des Wohngebietes ohne Querung von HaupterschlieBungsstraBen
durch Rad- und FuBwege erreichbar sind als auch in Verbindung
mit den Grinfldchen und dem Wasserlauf der Welse stehen. Ein
ergédnzendes Spielangebot stellen die Pl&atze und Grunflé&chen
entlang der Welse dar. In Bereichen, die dem allgemeinen Auf-
enthalt und der Kommunikation dienen, besteht die Moglichkeit,
Spielgerdte aufzustellen.

Das umgenutzte Fabrikgebdude, welches als Bilirgerhaus Vorgesehen
ist, soll als private Einrichtung im Zusammenhang mit einer
Gaststatte vielfdltig nutzbare Riume fir die Bewohner anbieten.

Hinsichtlich der Kindergarten- und Schulversorgung werden nach

AbschluB der WohnbaumaBnahmen Ergdnzungen notwendig:
Es ist zu befirworten, daR auch Einrichtungen fiir die Jugend
wie das Jugendhaus Sachsenstr. und filir d4ltere Menschen bedarfs-

gerecht ausgebaut werden.
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Die Erweiterungsnotwendigkeit der Infrastruktureinrichtungen
ist bei den Planungen der Tréger mdéglichst frihzeitig zu be-
rucksichtigen.

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Das Plangebiet wird entsprechend der Vorentwurfsplanung und der
Vorgaben aus der Anderung des Flachennutzungsplanes 55. Teilab-
schnitt bezliglich der Nutzungsart gegliedert festgesetzt in:

~ Wohngebiete WA im &stlichen und sUddstlichen Teil des
Bebauungsplanes (rd. 45% des Plangebiets)

- Misch-,Gewerbe- und Sonderbaugebiete entlang der Stedinger
StraBe (zusammen rd. 28% des Plangebiets)

- Verkehrsflidchen sowie Verkehrsfldchen besonderer Zweckbe-
stimmung (rd. 14% des Plangebiets)

- Offentliche Grinfl&dchen, Spielplédtze und die nachrichtliche
Ubernahme der Wasserfldche "Welse" samt Uferrandstreifen (rd.
13% des Plangebiets)

Das MaB der baulichen Nutzung wird i.d.R. durch die Festsetzung
einer GRZ sowie die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse als
Hochstgrenze bestimmt. Garagengeschosse sind dabei nicht auf
die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse anzurechnen (siehe TF
4.2). GeschoBflédchenzahlen werden lediglich dort in die Plan-
zeichnung eingetragen, wo eine verringerte Ausnutzung festge-
setzt wird bzw. eine Uberschreitung der in § 17 (1) BauNVO be-
stimmten Obergrenzen nach § 17 (2) BauNVO zuldssig ist
(Bereiche Blrgerhaus und angestrebte Bebauung mit Altenwohnun-
gen sidlich der Welse). In den uUbrigen Baugebieten des Bebau~
ungsplans ergibt sich die maximale GeschoBfl&chenausnutzung aus
GRZ und GeschoBzahl, bzw. die Hochstgrenze des § 17 (1) BauNVO
kommt zum Zuge.

Die Festsetzungen der Nutzungsarten, Bauweisen, Regelungen zur
Bepflanzung und sonstige Regelungen werden in den folgenden Un-
terkapiteln gebietsweise abgehandelt.

5.1. Sonderbaugebiet Einzelhandel

Die Festsetzung der innerhalb des Branchenmixes zul&ssigen Ver-
kaufsfldchen orientiert sich weitgehend an den im GHW-Gutachten
dargelegten Versorgungsdefiziten fir das nérdliche Stadtgebiet.

Hierbei ist zu beachten, daB sich die Verkaufsfldchenstruktur
Delmenhorsts bzgl. der Baumdrkte zwischenzeitlich veréndert
hat. Es besteht keine Vorhabenabsicht mehr fuir einen eigenstan-
digen Baumarkt.

Zum Ergebnis der Raumordnerischen Beurteilung siehe Kap. 2.6



22

Als Nutzungsart werden gemdB § 11 (2, 3) BauNVO fiir die einzeln
aufgefithrten Sortimentsarten die folgenden maximalen Verkaufs-
- fldchen festgesetzt:

5B -~ Warenhaus Verkaufsflédche:
Lebensmittelbereich

incl. Getrdnkemarkt max 3500 m?
Non~Food max 3200 m?
Summe SB -~ Warenhaus max 6700 m?

Frei vermietbare Ladennutzung
Verkaufsfléche max. 3100 m?2.

davon im Lebensmittelbereich max. 300 m?.

Im Hinblick auf die gegeniber den urspringlichen Aussagen des
Gutachten erweiterten Verkaufsfl&dchen,K fir den Lebensmittelbe-
reich wird auf die ergdnzende Stellungnahme des Gutachters ver-
wiesen. Vor dem Hintergrund der genannten verdnderten Versor-
gungsstruktur im Baumarktsektor und der aber aus wirtschaftli-
chen Uberlegungen notwendigen GesamtgréBe des Einkaufszentrums
als Magnet zur Verbesserung der Nahversorgungsfunktion im ndrd-
lichen Stadtbereich sind wegen der insgesamt geringeren Gréfe
der geplanten Verkaufsfl&dchen (9800 m? statt 14000 m?) letzt-
lich keine negativen Auswirkungen auf die Nahversorgungssitua-
tion der Innenstadt und des Umlandes zu erwarten.

Die mégliche Uberbauung des SO-Gebietes wird mit einer GRZ von
0.6 gegenlber dem bisherigen Zustand etwas hoéher festgesetzt,

~ im angrenzenden Wohngebiet ist dagegen eine gegenliber dem
heutigen Zustand geringere Uberbaubarkeit (GRZ 0.4) festge-
setzt. Die lberbaubaren Grundsticksfl&dchen sind im sidlichen
Teil angeordnet. Sie halten zur Welse einen Abstand von zehn
Metern ein. Der nicht lberbaubare Grundstiicksstreifen dient
u.a. als Feuerwehrumfahrt; er kann zur Unterhaltung des Gewds-
sers genutzt werden und soll als Grunfléache (z.B.Schotterrasen)
gestaltet werden.

Die Anordnung eines GroBgebdudekdrpers im sitdlichen Grund-
stilicksteil (liberbaubare Fldchen) ergibt sich aus der Marktkon-
zeption und somit der GrundriBorganisation eines solchen Gebau-
des, der VerkehrserschlieBung (Zufahrt, Parken, Eingangszone)
und der beabsichtigten Schallabschirmung fir die im Siden und
Osten angrenzenden Wohngebiete. Es wird eine abweichende Bau-
weise Uber 50 m Linge festgesetzt (TF Nr.l1l.4).

Die ErschlieBung des SO-Gebietes (Kundenverkehr und Anliefe-
rung) erfolgt wie in Kap. 4.3 beschrieben am sltdlichen Anschluf
zur Stedinger StraBe im Bereich der dort festgesetzten Gewerbe-
gebiete, die in den benotlgten Teilen demselben Eigentimer ge-
héren. Die Einmindung vis-a-vis der Schénemoorer StraBe ist da-
bei von dem festgesetzten Zu- und Abfahrtsverbot an der Stedin-
ger StraBe ausgenommen.

Im vorderen Grundstiicksteil des SO-Gebietes sowie auf dem Dach
des Erdgeschosses sind die Fldchen fur die Kundenstellplatze
(insgesamt rd.690 Stellplétze, davon 390 auf dem Dach) festge—
setzt. Zur eindeutigen Festsetzung der Begrenzung von Emissio-
nen aus dem Sondergebiet sind die Textl. Festsetzungen Nrn. 1.5
und 1.6 ergdnzt worden. Hiernach sind die Emissionen auf die
benachbarten Wohnnutzungen abzustellen.
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Fir das SO-Gebiet ist im Rahmen des Einzelgenehmigungsverfah-
rens durch ein Schallgutachten nachzuweisen, daf die Richtwerte
fir das benachbarte Wohnen eingehalten werden.

Fur die ergdnzende Prézisierung des SO-Gebietes besteht kein
erneuter Auslegungsbedarf, da fur die umgebende Situation die
ergdnzende Festsetzung eine Verbesserung darstellt und der be-
troffene Grundstilickseigentimer sich mit der Ergdnzung einver-
standen erkldrt hat.

Die GRZ darf gemdB § 19 (4) BauNVO um 50% durch mitanzurechnen-
de Grundfldchen der Stellpl&dtze und Zufahrten sowie Nebenanla-
gen lUberschritten werden. Uberschreitungen iiber 0.8 hinaus sind
bis 0.9 zulédssig, wenn die Oberfldchen nicht versiegelnd ausge-
bildet werden(TF Nr.1.3; gemdB § 19 (4) BauNVO). Diese notwen-
digen Uberschreitungen ergeben sich aus der verénderten Er-
schlieBungskonzeption, bei der durch Wegfall der ehemaligen
PlanstraBe A Stauraumfunktionen jetzt auf dem Baugrundstiick
abgewickelt werden missen und sich somit der Anteil von ’Grin-
flachen’ reduziert, da die Stellplatzfldchen weiterhin im bis-
herigen Umfange benétigt werden. Mit der Beschrdnkung auf ver-
sickerungsoffene Oberfldchen flir die erhdhte Inanspruchnahme
der Freifldchen und vor dem Hintergrund der Boden- und Grund-
wassersanierung sind die Auswirkungen auf die natirlichen Funk-
tionen des Bodens nur gering.

Das MaB der baulichen Nutzung ist gemdR § 16 (3) BauNVO mit der
Festsetzung der GRZ und der Zahl der Vollgeschosse (maximal II;
mit zulédssigen nicht tberdachten Stellplédtzen im OG (siehe TF
1.2) ausreichend bestimmt. Das Parkdeck und die Anlieferungszo-
ne missen mit baulichen SchallschutzmaBnahmen ausgerlstet wer-
den, um die Einhaltung der Schallgrenzwerte in den angrenzenden
Wohngebieten zu gewdhrleisten.

Zur Bepflanzung und Oberfldchenausbildung im SO-Gebiet bestehen
folgende Regelungen: Im Bereich der Parkplatzfldchen werden 13
vorhandene groBkronige Laubbdume mit der TF Nr.6.2 als zu er-
haltend festgesetzt. Die Gliederungsqualitdten dieser grofvolu-
minierten Biume sollen fir die Fldche genutzt werden. Gleich-
zeitig wird eine Eingriffsminderung der geplanten Vorhaben er-
reicht.

Die Oberfl&dchen der Stellpldtze und der Feuerwehrumfahrt sind
allgemein gemdB § 14 (4) NBauO (Fassung vom 15.06.1995) weitge-
hend versickerungsoffen auszubilden. In schwachkontaminierten
Teilbereichen des Parkplatzes kann diese Regelung nicht umge-
setzt werden, so daB eine bauaufsichtliche Ausnahme nach

§ 14 (4) Satz 3 NBauO notwendig ist.

Die Bepflanzung der Stellplatzfldche wird durch ein Pflanzgebot
von 45 Laubbdumen auf versickerungsoffenen Baumscheiben sowie
Unterpflanzungen mit Stauden, Str&duchern oder Blschen festge-
setzt (TF 6.4). An den Ré&ndern des SO-Gebietes zur Stedinger
StraBe und zu den PlanstraBen A und B sind Baumreihen von Laub-
bdumen mit Unterpflanzungen festgesetzt. Es werden die im land-
schaftspflegerischen Begleitplan angeregten Gehdlzarten, die
gegenuber den Verkehrsemissionen grdéBere Resistenz zeigen, zu-
geordnet. A

Aus Grinden der Einbindung und des Ausgleichs sind Fassaden-—
berankungen an der Ost- und Sidseite festgesetzt (TF Nr.6.4).
Die mit dem Bebauungsplan im Bereich des SO-Gebietes vorberei-
teten Eingriffe werden innerhalb des Plangebietes durch die
festgesetzten BepflanzungsmaBnahmen sowie durch die Altlasten-
sanierung (Gebdude, Boden, Grundwasser) sowie die Regenwasser-
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bewirtschaftung kompensiert. ErsatzmaBnahmen auf Grundstiicken
auBerhalb des SO-Gebietes werden mit der TF Nr.7 zugeordnet.
Alle MaRBnahmen sind gem. TF Nrn. 6.4 und 7 zeitnah durchzufih-
ren.

5.2 Gewerbegebiete GE%*

Entsprechend der im Kap. 4.1 beschriebenen Konzeption werden
die vorhandenen und geplanten gewerblichen Nutzungen entlang
der Stedinger StraBe als GE*- Gebiete festgesetzt.

Die vorhandenen Waschboxen an der Stedinger StraBe sollen im
Zuge der neuen PrivatstrafenerschlieBung nach Siden hinter die
DEA- Tankstelle verlegt werden. Hierdurch ergeben sich fir die
Organisation auf dem DEA-Geldnde bessere Betriebsabligufe
(sdliches GE#*-Gebiet). Entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze
an der Welse ist zum Schutze des vorhandenen und geplanten be-
nachbarten Wohnens in der Planzeichnung eine Ldrmschutzwand
festgesetzt.

Die festgesetzte abweichende Bauweise im nérdlichen GE#*- Gebiet
ermdéglicht eine st&dtebaulich erwinschte geschlossene StraBen-
front mit IV-geschossiger Akzentuierung (TF Nr. 3.2)

Als Nutzungsart sind Vergnigungsstétten in den Gewerbegebieten
ausgeschlossen (TF Nr. 3.1), da andere Stadtbereiche dafir vor-
gesehen sind. Die gewerblichen Nutzungen sind nur eingeschrénkt
als GE* zuldssig. Wegen der Bericksichtigung der gegeniiberlie-
genden und angrenzenden Wohnnutzung ist festgesetzt, daB das
benachbarte Wohnen nicht wesentlich gestdrt werden darf (TF Nr.
3.3).

In einer Bauzone bis 20m Tiefe ab der Stedinger StraBe werden
Tankstellen im nérdlichen GE*-Gebiet ausgeschlossen. Hier sol-
len stddtebauliche Raumkanten durch Bebauungen entstehen.

Die ErschlieBung des ndérdlichen GE*-Gebietes erfolgt lber die
geplante private ZufahrtsstraBe aus 6stlicher Richtung; im Be-
reich dieses GE*-Gebietes ist an der Stedinger StraBe entspre—
chend ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt.

Das Ausnutzungsmaf flur die vorhandenen und geplanten GE*-
Nutzungen ist mit 0.6 ausreichend bemessen. Die GFZ von 1.2 im
nérdlichen Gebiet GE* begrenzt das MaB der Ausnutzung, welches
durch die IV-Geschossigkeit gegeben wdre. Diese soll als stad-
tebauliche Akzentsetzung punktuell erfolgen. In Angleichung an
den Bestand ist bei dem sudlichen GE*-Gebiet die Zahl der Voll-
geschosse auf II festgesetzt. Die méglichen Uberschreitungen
der GRZ durch Stellpldtze, Zufahrten und Nebenanlagen ergibt
sich aus § 19 (4) BauNVO bis zu einer Ziffer von 0.8.

Fir die Eingriffsregelung werden ErsatzmaBnahmen auBerhalb der
Baugrundsticke mit der TF Nr.7 zugeordnet.

5.3 Mischgebiete

Die im Plangebiet festgesetzten Mischgebiete dienen der Unter-
bringung von nicht stérenden Gewerbebetrieben, Biliros und Ge-
schaftsnutzungen und dem Wohnen. Tankstellen gem. §6 (2) Nr. 7
BauNVO und Vergniigungsstédtten nach § 6 (2) Nr. 8 und (3) BauNVO
werden ausgeschlossen, um keinen gebietsfremden Verkehr, insbe-
sondere in den Abendstunden in das Gebiet zu fuhren (TF
Nr.2.1). Es bestehen in der Innenstadt Delmenhorst Bereiche, in
denen diese Nutzung untergebracht werden kénnerr.
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Aufgrund der Schallberechnungen ergibt sich fur Teilbereiche
des MI-Gebietes siidlich der HansastraBe und westlich der Ste-
dinger StraBe eine Schallbelastung von Uber 60 dB(A), sowohl
durch den zu erwartenden Betriebsldrm des SO-Gebietes als auch
durch den Verkehrsldrm der Stedinger StraBe. Es sind deshalb in
der textl. Festsetzung Nr.2.2 MaBgaben zum passiven Schall-
schutz fiur Bliro- und Wohnr&ume gem. DIN 4109 festgesetzt, die
in dem gesamten MI-Gebiet gelten.

Flir das vorhandene ehemalige Materiallagergebdude wird eine
Mischgebietsfestsetzung mit der Ausnutzung max. II-geschossig,
GRZ 1.0, GFZ 2.0 getroffen. Das Gebdude soll erhalten werden,
im Erdgeschof sind Nutzungen als Bigerhaus mit Gastronomie und
im Obergeschof Wohnungen vorgesehen. Die gegeniiber § 17 (1)
BauNVO iiberschrittenen Ausnutzungsziffern ergeben sich aus der
stddtebaulichen Zielsetzung einer 6ffentlichen Nutzung des Ge-
bdudes, eingebettet in die umliegende freie Platzflédche, die
ebenfalls &6ffentlich genutzt werden soll. Daraus resultiert der
mit der Uberbaubaren Fldche identische Zuschnitt des Bauge-
biets. Die Nutzung ist stddtebaulich gewollt. Die freien Fl&-
chen gleichen die héhere Ausnutzung entsprechend aus, 6ffentli-
che Belange stehen nicht entgegen (§ 17 (2) BauNVO). Zur Be-
pflanzung wird die Erhaltung der seltenen Mauerraute an der
Sonnenfassade festgesetzt (TF Nr.6.2).

Im Mischgebiet an der Ecke HansastraBe/ Stedinger StraBe gelten
die nach § 17 (1) BauNVO bestimmten Obergrenzen fir das Maf der
baulichen Nutzung. Am Rand der Fl&dche zur HansastraBe und zur
PlanstraRe A ist eine Bepflanzung mit einer Baumreihe ent-
sprechend der Randbepflanzung im SO-Gebiet festgesetzt (TF
Nr.6.6). Die Stellpldtze sind mit versickerungsoffenen Materia-
lien gemdB § 14 NBauO auszuflhren. Ersatzmafnahmen auBerhalb
der Baugrundsticke werden mit der TF Nr.7 zugeordnet.

5.4 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die allgemeinen Wohngebiete des Plangebiets differenzieren sich
in die Gebiete nérdlich und sidlich der Welse auf dem ehemali-

gen Hansageldnde und die WA-Gebiete im Bereich der &stlich an-

schlieBenden Grundstiicke zwischen Hansastr. und Welse.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sind alle Nutzungen
des § 4 (2) BauNVO allgemein zulédssig. Die Ausnahmen nach

§ 4 (3) BauNVO werden ausgeschlossen (TF Nr. 4.1).

Die gewerblichen Nutzungen sollen im westlichen Plangebietsteil
angesiedelt werden. Die WA-Gebiete sollen méglichst weitgehend
zur Unterbringung von Wohnungen genutzt werden, um die Naherho-
lungs~ sowie Versorgungsqualitédten des Standortes adaquat zu
nutzen. Es sollen zudem keine gebietsfremden Verkehre in das
Quartier hineingezogen werden.

zu erhaltende Gehdlze des Bestandes sind, soweit die zusammen-
hdngende Konzeption der Wohnbebauung dies zulieB, festgesetzt.
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Wohnbebauung auf dem ehemaligen Hansageldnde:

Im Bereich des ehemaligen Hansageldndes ist der ausgewdhlte
Wettbewerbsentwurf bauleitplanerisch umgesetzt worden (siehe
auch Kap. 4.2).

Das MaB der baulichen Nutzung wird weitgehend mit der nach
§ 17 (1) BauNVO maximalen Grundfldchenzahl von 0.4 festgesetzt.

Etwas knapper werden lediglich das Gebiet nérdlich der Plan-
straBe A (mit GRZ 0.3) und das slUdwestlich der PlanstraBe F
liegende Gebiet (GRZ 0.35) festgesetzt. Diese herabgestuften
Ziffern ergeben sich aus dem Grundstiickszuschnitt und der vor-
gesehenen Hausform mit Hausgruppen sowie der beabsichtigten Ab-
stufung zu den angrenzenden Wohngebieten.

Die maximale Ausnutzbarkeit des Gebietes basiert auf wirt-
schaftlichen Aspekten und der Intention, die Nutzung zentraler
Stadtlagen zu optimieren sowie die Versorgungsqualitdt und die
N&he 2zu Naherholungsangeboten fiir eine grdRere Personengruppe
zu nutzen.

Fir die Bebauung des Geldndes sind kostenintensive Vorleistun-
gen notwendig: Riuckbau, Abrif, Entsiegelungen, Altlastensanie-
rungen von Boden und Grundwasser.

Durch die Festsetzung der uberbaubaren Fldchen wird die gewoll-
te fuBlaufige Durchldssigkeit zwischen Hansastr. und Welse bzw.
Zwischen PlanstraBe F (sowie Lerchenstr.) und Welse gesichert.
In den WA-Gebieten zwischen der Welse und den PlanstraBen F und
B sowie in den Gebieten zwischen der PlanstraBe A/ Hansastr.
und der PlanstraBe C und D sollen baulich Hofformen entwickelt
werden. Die innenliegenden Ho6fe sollen als wohnungsnahe Frei-
flédchen mit halbdéffentlichem Charakter u.a. Spielangebote fir
Kleinkinder aufnehmen.

Durch die dichte Ausnutzbarkeit der WA-Gebiete sind flUr die
Einhaltung der Abstandsvorschriften der NBauO teilweise Anrech-
nungen der angrenzenden Offentlichen Fldchen notwendig.

Als maximal zuldssige Vollgeschosse wird entsprechend dem Vor-
entwurf II- bzw. III-geschossig festgesetzt. Beabsichtigt sind
an den Radndern des Hansageldndes zweigeschossige Hausgruppen
(Reihenhduser) mit entsprechend geschlossen festgesetzter Bau-
weise und im Inneren des Hansageldndes kombinierte Baukdrper
mit Reihenhdusern und Geschofbauten (ebenfalls mit geschlosse-
ner Bauweise) sowie GeschoBbauten mit offener Bauweise siidlich
der PlanstraBe C. Die in den WA-~Gebieten teilweise festgesetz-
ten Gemeinschaftstiefgaragen sind nicht auf die Zahl der Voll-
geschosse anzurechnen (TF Nr.4.2).

Das sidlich der Welse mit einer GRZ 0.4, offener Bauweise, GFZ
1.35 und teilweise IV-geschossig festgesetzte WA-Gebiet soll
fir Altenwohnungen genutzt werden.

Der Standort ist wegen seiner Ndhe zu dem Stéddtischen Altenheim
an der Lerchenstr. und der offentlichen Freifldchen an der Wel-
se besonders geeignet.

Aus wirtschaftlichen Uberlegungen wird eine Kapazitdt von 80
Wohnungen angestrebt, so daB eine teilweise IV-geschossige
Staffelung erforderlich ist. Die GeschoBflidchenzahl liegt ent-
sprechend mit 1.35 etwas hoéher als die in § 17 (1) BauNVO ange-
gebene Obergrenze (GFZ 1.2). Eine IV-geschossige Bebauung glie-
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dert sich in das Hansageldnde durch die umliegend herabgestuft
zweligeschossig festgesetzten Gebiete und die angrenzenden Frei-
fldchen ein. Nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten,
da insbesondere hinsichtlich der Stellplatzerfordernisse von
einer geringeren Verkehrsfrequentierung einer Seniorenwohnanla-
ge ausgegangen wird (Stellplatzziffer 0.2 Jje Wohneinheit) und
die Freiflédchen des Welseufers und des Spielplatzes angrenzen.

Fir die Bemessung der Stellplatzfldchen in den WA-Gebieten wur-
de von einer Richtzahl von 1 Stellplatz je Wohneinheit ausge-
gangen. Laut TF Nr.4.3 sind Stellpldtze, Uberdachte Stellpléatze
und Garagen zuldssig in:

- gekennzeichneten Fl&dchen (ST, GST, Ga)
- innerhalb der Uberbaubaren Flé&chen
- Tiefgaragen als Gemeinschaftsanlagen.

Durch Stellplé&tze, Uberdachte Stellpldtze und Garagen ein-
schlieBlich zugehdriger Zufahrten wird die zuldssige GRZ in den
WA-Gebieten nicht héher als in § 19 (4) BauNVO bestimmt Uber-
schritten.

In den Fl&dchen fir Stellpl&dtze und Flachen fir Gemeinschafts-
stellpldtze entlang der PlanstraBen B und F sowie in den Fla-
chen fur GST entlang der PlanstraBen C und D sind je sechs an-
gefangener Stellpldtze Laubbdume zu pflanzen, um den angrenzen-
den StraBenraum zu gliedern und eine verbesserte Vegetations-
ausstattung zu erlangen (TF Nr. 6.5). Es werden Unterpflanzun-
gen sowie versickerungsoffene Baumscheiben festgesetzt; Be-
standsbdume, die erhalten werden, kdénnen angerechnet werden.
Zur Bepflanzung sind gemdB Freifl&dchenkonzept und stddtebauli-
chen Entwurf im Rahmen des Wettbewerbes zu pflanzende grofkro-
nige Laubbdume in der Planzeichnung festgesetzt (TF Nr. 6.7)
Weiterhin die Begrinung von Carports und Nebenanlagen (z.B.
hdusliche Miillsammelstellen) sowie die Berankung groBfléachiger
Wande (ab 40m? ohne Fenstereinschnitt) festgesetzt (TF Nr.
6.5).

In dem WA-Gebiet nérdlich der Planstr. A werden 2 Linden und 1
Weide als zu erhaltende Laubbdume festgesetzt (TF Nr. 6.2) Die
Baugrenzen werden entsprechend zurickversetzt.

Die Bepflanzungsregelungen dienen neben ihrer Kompensationswir-
kung fir Eingriffe der verbesserten Grinausstattung und somit
der Wohngqualitdt und Akzeptanz des Quartiers.

Die festgesetzten MaBnahmen sind gem. TF Nrn. 6.5 und 7 zeitnah
durchzufihren, :

In den WA-Gebieten sind verschiedene Fldchen mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zu belasten (TF Nr.5.3). Durch diese Fest-
setzungen werden die Verkehrsverteilungen geregelt und die fuB-
ldufige Durchlédssigkeit des Gebietes sowie die Leitungser-
schlieBung der Ver- und Entsorgungstréger gesichert.

Fir den allgemeinen Fahrverkehr (PKW) sind diese Fl&dchen nicht
vorgesehen.

Die Fahrrechte gelten nur zugunsten der Rettungsfahrzeuge und
fiir das Fahrrecht zwischen PlanstraBe ‘B’ und ‘F’ auch zugun-
sten der Ver- und Entsorgungsfahrzeuge.
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WA-Gebiete 6stlich des ehemaligen Hansageldndes zwischen Han-
sastraBe und Welsefreiraum:

In den o6stlich an das ehemalige Hansageldnde angrenzenden WA=
Gebieten sollen Bebauungsmdglichkeiten fir die hinteren Grund-
stlicksteile erdffnet werden. Entlang der Hansastr. soll der
Baubestand gesichert werden und die bisher nach § 34 BauGB be-
stehenden Baumdglichkeiten in den Bebauungsplan einflieBen.

Die iliberbaubaren Flichen werden an der Hansastrafe mit einer
Tiefe von 18 m bzw. 20 m sowie unter Einbeziehung eines Sonder-
falles, der heute bereits eine gréBere Tiefe erreicht, fur die
vordere Grundstlckszone festgelegt. Innerhalb dieser Flé&che
sind ausreichende bauliche Erweiterungsméglichkeiten enthalten.

Fir die Bebauung der Gartengrundstiicke wird eine neue Erschlie-
Bung (PlanstraRe E) entlang des Welsefreiraumes festgesetzt.
Diese StraBe erschlieft 8 Baugrundsticke. Im Bereich des stdd-
tischen Grundstiickes (Flurstiick 332/2) wird ein Wendeplatz mit
ausreichender Dimensionierung, fiir das Mullfahrzeug festgesetzt.
Zwel weitere 6stlich gelegene Grundstlicke werden Uber mit

Geh~-, Fahr- und Leistungsrechten zu belastende Fl&dchen auf dem
Flurstick 328 erschlossen (TF 5.3). An die PlanstraBe E
schlieBt der FuB- und Radweg F+R III an. Er fihrt entlang der
Welse mit vorgesehener Uberfiihrung auf die Sldseite und stellt
die Verbindung zu dem vorhandenen &ffentlichen Weg her.

Durch die Anordnung der PlanstraBe E und des Fuf-~ und Radweges
ITI angrenzend an den Welsefreiraum entsteht ein 6ffentlich zu
charakterisierender Bereich, der Aufenthaltsqualitdt bietet,
ErschlieBungsfunktion Ubernimmt und vielfdltige Nutzungen er-
méglicht. Die lberbaubaren Zonen werden an der neuen Erschlie-
Bung orientiert.

Sie nehmen die hintere Bauflucht der Bebauung auf dem Hansage-
ldnde, die sich aus dem notwendigen Abstand zum Sportplatz er-
gibt, auf. Es entsteht ein nach Sitdosten ausgerichteter Vorgar-
tenbereich mit einer gebrauchsféhigen Tiefe von 5 m (z.B. Ter-
rassennutzung) mit ausreichender Distanz zum StraBenraum.

Die liberbaubaren Fldchen werden mit einer Tiefe von 15 m, im
Bereich des staddtischen Grundsticks am Wendeplatz mit 12 m
festgesetzt. Es sind sowohl giebel- als auch traufstdndige Be-
bauungen méglich. '

Durch die Anordnung der Bauzonen "vorne" an der HansastraBe und
"yorne" an der PlanstraBe E entstehen in den hinteren Grund-
stilicksbereichen einander zugewandte, ruhige Gartenflé&chen
(gespiegelte Anordnung). Auf diese Weise kann eine itber 1.0 ha
groRe zusammenhdngende Freifldche erhalten und die bisherigen
Gartennutzungen beibehalten werden, ohne daB es dabeil zu Sté-
rungen durch 6ffentliche Frequentierungen bzw. Grundstiuckser-
schlieBungen kommt.

Das Maf der baulichen Nutzung wird mit Grundfl&chenzahlen von
i.d.R. 0.15 bzw. 0.2 und der Zahl der Vollgeschosse I festge-
setzt. Die Festsetzungen basieren auf der Ausnutzung des Be-
standes mit Erweiterungsspielrdumen. Im dstlichen Gebietsteil
ergibt sich die hdhere GRZ aus dem etwas geringeren Grund-
stiicksstiefen in diesem Bereich. Flir zwei Baugrundstiicke an der
HansastraBe werden erweiterte Ziffern (GRZ 0.25 und 0.3) auf-
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grund der heutigen bauliche Ausnutzung in den Bebauungsplan
ibernommen.

Die Planung fiir die hinteren Grundstiicksteile ist so konzi-
piert, daB eine Bebaubarkeit ohne Umlegungsverfahren gegeben
ist. Durch die Festsetzung der Mindestgrundsticksbreiten von

15 m entstehen unabhingig voneinander Baumdglichkeiten fir die
einzelnen Grundstiicke, die unterschiedlichen Eigentimern gehd-
ren.

In den WA-Gebieten o6stlich des Hansageldndes wird offene Bau-
weise festgesetzt, um die Durchlédssigkeit dieses Bereiches im
Zusammenhang mit der grdéBeren inneren Gartenfldche und dem Wel-
sefreiraum zu erhalten. Im Bereich der Baugrundsticke Hansastr.
Nr. 65 A, 65, 66, 67, 68 werden abweichende Regelungen zur Bau-
weise getroffen und die Mindestbreitenfestsetzung aufgehoben
(TF Nr. 4.4 und 4.5). FUir das Doppelhausgrundstick Nr. 65 und
65 A wird geschlossene Bauweise festgesetzt. Die Grenzabstédnde
werden flir die Grundstiicke 66, 67 und 68 auf das heute vorfind-
liche MaR festgeschrieben, da sonst nach heutigem Baurecht kei-
ne Bebauungsméglichkeiten bestiinden. Die Grundstiicke sind
schmaler als 15 m. Die vorfindlich gewachsene Struktur der Ar-
beiterhduser soll erhalten bleiben (Bestandsschutz). Es wird
auf § 13 (1, 3) NBauO verwiesen. Durch die gegebene Baufdllig-
keit eines Wohnhauses in diesem Bereich entsteht akuter Neubau-
bedarf. Es sollen durch den Bebauungsplan keine Hérten erzeugt
werden; die allgemeinen Anforderungen an "gesundes Wohnen" sol-
len auf dem Grundstiick durch notwendlge Neubaumafnahmen gesi-
chert werden kdnnen.

Zur Bepflanzung werden in der Planzeichnung zu erhaltende Baume
in den hinteren Gartenflédchen festgesetzt, soweit sie markant
sind.

Zur Einfassung der Neubaugrundstiicke wird eine Heckenpflanzung
entlang der PlanstraBe E festgesetzt. Flir die neuerschlossenen
Baugrundstiicke an der PlanstraBe E bzw. am FuB- und Radweg III
wird ferner ein Bepflanzungsgebot von Jje einem Laubbaum aus der
Pflanzenliste A fuir heimische Arten je 500 m? Grundsticksfléche
festgesetzt (TF Nr.6.5).

Fir den Bereich der Neubaugrundstiicke im Bereich der Planstr. E
und dem FuB-und Radweg III (WA-Gebiete mit GRZ 0.15 bzw. 0.2)
wird die schadlose Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers auf den Baugrundstlcken festgesetzt (TF Nr. 4.6) und
fir die bebauten Grundstlicke an der HansastraBe empfohlen.

Die Eignung des Untergrundes ist im Gutachten zur Regenwasser-
bewirtschaftung des Hydrogeologischen Ingenieurbliros Olzem V.
25.10.95 nachgewiesen (siehe Kapitel 7). Empfohlen werden fur
Einzelhausbebauungen dezentrale Muldenversickerungen. Méglich
sind ebenfalls flache, lUberdeckte Rigolen z.B. unterhalb von
Stellplatzanlagen.

Die avisierten AufwertungsmaBnahmen an der Welse sowie die Bo-
den und Grundwassersanierungen fihren gemeinsam mit den Be-
pflanzungen, der gemdB § 14 NBauO versickerungsoffenen Gestal-
tung der Stellplédtze und Zufahrten, der gering festgesetzten
Uberbaubarkeit und der Regenwasserbewirtschaftung zur Kompensa-
tion der Eingriffe in Natur und Landschaft durch die mit dem
Bebauungsplan eréffneten Bebauungsméglichkeiten in den WA und
sonstigen Baugebieten (siehe Kap.6). ErsatzmaBnahmen auf den
Grundstiicken auBerhalb der Baugebiete werden in der TF Nr. 7
zugeordnet.
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5.5 Verkehrsflidchen, Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Entsprechend dem im Kapitel 2.8 beschriebenen Konzept der Er-
schlieBung sind die Verkehrsfldchen in der Planzeichnung fest-
gesetzt. Der Einkaufsverkehr des Sondergebietes und der gewerb-
liche Verkehr werden iber den Kreuzungspunkt Stedinger StraBe/
Schénemoorer Strafe/ Zufahrt DEA-Tankstelle in Form einer pri-
vaten zZufahrtsstraBe gefihrt. Es besteht keine Verbindung zum
Wohngebietsverkehr der tlber die Einmindung Hansastrafe und mit
gednderter Trasse zu den PlanstraBen des neuen Wohngebiets
fihrt. Zur Entflechtung des Verkehrs auf dem Parkplatz des SO-
Gebietes soll eine direkte Ausfahrt von dem Parkddeck des Ein-
kaufszentrums zur Stedinger StrafBe flhren. Aus diesem Grunde
ist das festgesetzte Zu- und Abfahrtsverbot entlang der Stedin-
ger StraBe an dieser Stelle unterbrochen. Eine mdgliche Offnung
gilt nur flir eine Ausfahrt auf die Stedinger StraBe und nur als
Rechtsabbieger in norddéstlicher Richtung.

Das Zu- und Abfahrtsverbot wird aus verkehrlichen Griinden im
Bereich der uniibersichtlichen Innenkurve der Stedinger StraBe
festgesetzt, um die HauptstraBenfunktionen nicht zu behindern.

Hinsichtlich der Wohngebietsverkehre wird die Einmiindung Tep-
pichstr. /HansastraBe aufgehoben und in einen Wendehammer umge-
plant. Auf dem westlichen "Reststick" liegt eine Fuf- und Rad-
weg, der zum Teil zur KFZ-ErschlieBung der an dieser Stelle
liegenden Grundstiicke genutzt werden kann(TF Nr. 5.2). Das
westliche Reststiick wird als Griinfladche festgesetzt, durch die
der FuB- und Radweg aus dem neuen Wohngebiet flhrt. Durch den
im Teilabschnitt gednderten Verlauf der HansastraBe (Planstr.
A) wird die Erschliefung des sudlich der Hansastr. gelegenen
Wohngebiets "direkter" und die genannte Abkoppelung der Tep-
pichstraBe erméglicht. Im Einmindungsbereich HansastraBe / Ste-
dinger Str. ist das Profil der HansastraBe aufgeweitet und mit
begleitenden FuB- und Radwegen einschlieflich paralleler Baum-
und Pflanzstreifen flr zukunftige Entwicklungen umgeplant wor-
den. Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (TF Nr.
5.3) bewirken in den Trassen der PlanstraBen Unterbrechungen,
durch die die gezielte Verteilung der Verkehre erreicht wird.
Hierdurch entstehen in allen Bereichen gleichmédBige Verkehrs-
aufkommen, so daBR keine ilbermédBRigen Belastungen entstehen.

Im Bereich der Planstrafe A werden Bepflanzungen mit groBfkroni-
gen Laubbdumen festgesetzt.

Die gebietsinternen PlanstraBen B bis F sind mit dem festge-
setzten Profil von 6.5 m bzw. 7.5 m ausreichend dimensioniert.
Vorgesehen ist ein niveaugleicher Ausbau mit WohnstraBencharak-
ter, um die Fahrgeschwindigkeiten gering zuhalten und somit
gleichberechtigte Nutzungen zu ermdéglichen.

Die PlanstraBe E ist mit einem 4 m breiten Fahrbahnaufbau und
seitlichen versickerungsoffenen Begleitstreifen vorgesehen.

Durch die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sollen
gebietsfremde Verkehre aus dem Wohnquartier herausgehalten wer-
den; gleichzeitig wird die Nutzung fir Rettungs- sowie Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge offengehalten. Im Bereich der Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte innerhalb der Baugebiete (tlw. auch Bauzo-
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nen) soll die fuBldufige Erschliefung des 6ffentlichen Wegenet-
zes ergdnzt werden.

Als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmungen werden die
Platzfldche am Blirgerhaus (MI-Gebiet) sowie die FuB~ und Radwe-
ge F+R I bis F+R VI festgesetzt. Es wird dadurch ein System 6f-
fentlicher Wegeverbindungen durch das Plangebiet gefihrt, um
Naherholungsaspekten Rechnung zu tragen und eine urbane Nut-
zungsqualitdt zu erreichen. Die Platzflidche ist zentral in die-
ses System eingebettet. Auf den Verkehrsfldchen besonderer
Zweckbestimmung sind zu pflanzende groBkronige Laubbdume ent-
sprechend dem Freifldchenkonzept und dem stddtbaulichen Entwurf
des Wettbewerbs zur rdumlichen Platzeinfassung festgesetzt.

5.6 Griinfldchen, Spielplédtze

Nutzungsregelungen, MaSnahmen und Fldchen filir MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft
Entsprechend der in Kap.4.2 erlduterten Konzeption werden be-~
gleitend zur Welse und quartiersintern o6ffentliche Grinfl&dchen
als Parkanlagen festgesetzt. _
Stidlich der Welse werden an den Gebietsridndern 2 Spielplédtze
festgesetzt. Bei Anrechnung aller im Plangebiet méglichen Ge-
schoBfléchen in den WA~ und MI-Gebieten (52845 m?) ergibt sich
nach dem Nieders. Spielplatzgesetz eine notwendige Flédchenaus-
weisung von 1057 m?. Die mitgerechneten GeschoBfldchen aus dem
Blirgerhaus (MI-Gebiet) und aus den WA-Gebieten, die als Senio-
renwohnungen vorgesehen sind, kommen auf der Bedarfsseite nicht
voll zum Tragen.
Die Spielplatzversorgung ist mit dem festgesetzten &stlichen
Spielplatz (1504 m?), der als Gerdtespielplatz entwickelt wer-
den soll und innerhalb des 400 m Wegeradiuses die Erreichbar-
keitsanforderungen erfiillt, und dem westlichen ’Naturspiel-
platz’ (412 m?), der ohne spezielle Spielgerd@teausstattung an-
gelegt werden soll, ausreichend. Weitere &ffentliche Spielpléat-
ze befinden sich im Umfeld an der LerchenstraBe sowie Holstei-
ner StraBe. Fir kleinere Kinder werden Spielméglichkeiten in
den Wohnungsnahbereichen vorgesehen.
Die Bepflanzungen der 6ffentlichen Grinanlagen werden gemah
landschaftspflegerischer Begleitplanung und dem Freifldchenkon-
zept mit den TF Nrn. 6.1, 6.3 und 6.7 im Bebauungsplan verbind-
lich festgesetzt.
Fir den als nachrichtliche Ubernahme gekennzeichneten Welse-
freiraum mit angrenzenden &ffentlichen Grunfl&chen wird der
dauerhafte Erhalt der vorhandenen Baum- und Gehdlzbestdnde
festgesetzt. In diesen tlw. auch als Fldchen 2zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft Uberlagernd
festgesetzten Uferfldchen sollen in Abstimmung mit dem Ochtum-
Verband als Trdger und der Stadt Delmenhorst Ausfiihrungsplanun-
gen zu einem naturndheren Zustand fir Teile des Wasserlaufes
und die angrenzenden Uferbereiche abgestimmt werden. Im Bereich
des Bilirgerhauses (Verkehrsfl. bes. Zweckbestimmung) soll ein
direkter Bezug zwischen Gewdsser und Platzflédche entwickelt
werden (z.B. Sitzstufen).
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Zur Bepflanzung der Griinfldchen werden Streifen mit heimischen
Gehdlzen an den Rdndern der Spielplédtze, fur die Fldchen 1 und
3 Bepflanzungen mit Arten, die gegeniber den Verkehrsemissionen
resistent sind, und in der Grinfldche 2 die Anlage einer Rasen-
fldche mit heimischen Baumgruppen gemdP LBP festgesetzt (TF
Nr.6.3).

Innerhalb der Grinfl&dchen 1 und 2 sollen FuB- und Radwegever-
bindungen ergédnzt werden. Ferner werden Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte festgesetzt, um den Ver- und Entsorgungsverkehr ab-
wickeln zu kdnnen.

Die festgesetzten MaBnahmen in Griunfldchen, die der Kompensati-
on von Eingriffen dienen, werden mit der TF Nr.7 den Vorhaben
im Plangebiet zugeordnet.

5.7 Sonstige Festsetzungen, nachrichtliche Ubernahmen

Der Wasserlauf der Welse ist ein Gewdsser II. Ordnung. Zustén-
dig fur die Unterhaltung ist der Ochtum-Verband. Die Wasserfléa-
che unterliegt nicht der Planungshoheit der Stadt Delmenhorst.
Die Planungen sind nach den Wassergesetzen durchzufihren; im
Bebauungsplan wird daher die Welse und der angrenzende Ufer-
randstreifen gemdf § 9 (6) BauGB nachrichtlich tbernommen. Hin-
sichtlich der vorgesehenen Umgestaltungen sind Abstimmungen
zwischen den beteiligten Koérperschaften, Behdrden und der Stadt

notwendig.

Die Fl&chen des ehemaligen Hansagelédndes (Flst.Nrn 354/7,
354/8, 354/9, 354/10 und 393/15 der Flur 22) werden nach § 9
(5) Nr.3 BauGB im Bebauungsplan gekennzeichnet (Eintragung auf
der Planzeichnung). Fiir die Nutzung des Gel&dndes sind in Teil-
bereichen Boden- und Grundwassersanierungen erforderlich (siehe
Kap.6 und 9 sowie Anlage 2).

Aufgrund der Eingabe der Bezirksregierung zum Denkmalschutz ist
folgender Hinweis zu beachten:

"Es wird darauf hingewiesen, daB ur- und fruhgeschichtliche Bo-
denfunde, die bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht
werden, meldepflichtig sind. Es wird gebeten, die Funde unver-
zliglich einer Denkmalsbehdrde oder einem Beauftragten fir die
Archdologische Denkmalspflege zu melden."

6. Eingriffs— und Ausgleichsregelungen
Ubernahmen aus dem landschaftspflegerischen Begleitplan

GemdB Buhdesnaturschutzgesetz und Niedersdchsischem Natur-
schutzgesetzt sind die durch die Planung ermdéglichten Beein-
trdchtigungen des Naturhaushaltes von Boden, Wasser und Luft
sowie des Landschaftsbildes im Hinblick auf ihre Erheblichkeit
und den damit verbundenen Ausgleichs- und Ersatzregelungen zu
prifen sowie entsprechende MaRBnahmen zur Verminderung, zum Aus-
gleich bzw. Ersatz méglicher erheblicher Beeintr&dchtigungen
festzusetzen.

Als Grundlage und zur Ergidnzung des Bebauungsplanes wurde daher
ein Landschaftpflegerischer Begleitplan (LBP) aufgestellt, in
dem eine Bestandsaufnahme und die Bewertung des Bestandes vor-
genommen und Vorgaben zum Schutze bestehender Naturqualitéten,
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fiir Mapnahmen zur Verminderung von Eingriffen sowie anhand ei-
ner Eingriffsbilanzierung Vorschlédge zun Ausgleich und Ersatz
bei unvermeidbaren Eingriffen gemacht wurden (Anlage zum Bebau-~
ungsplan) .

Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf sind die im LBP darge-
stellten MaBnahmen und Vorschlédge durch Festsetzungen im Plan
und Textliche Festsetzungen Ubernommen worden.

Tm Hinblick auf die grunds&tzliche Vorgabe der Vermeidung von
Eingriffen mit erheblich beeintrdchtigenden Wirkungen ist fir
das Plangebiet folgendes festzustellen:

Aufgrund der flir die Stadt Delmenhorst auBerordentlichen hohen

RBedeutsamkeit der umfassenden Revitalisierung des Gebietes fih-

ren die kostenintensiven Sanierungs- und Vorbereitungsmalnahmen

bei der Aufbereitung des Gebietes fir die Neunutzung zu einer
notwendigerweise intensiven baulichen Nutzung des Hansa-

Geldndes, um so wirtschaftlich tragbaren Wohnraum am Markt ent-

wickeln zu kénnen.

Fine intensive bauliche Nutzung ist durch den Bestand der

Werks-~ und Lagerhallen einschlieBlich grofer versiegelter Frei-

bereiche schon Jjetzt gegeben (z.B. ist der Gesamtversiegelungs-

grad der geplanten Bebauung nicht oder allenfalls geringfigig
hoher als beim Bestand). Jedoch ist aufgrund der beabsichtigten

Nutzungsdifferenzierungen die Verteilung der Bebauungen nur

nach dem im Bebauungsplan festgesetzten strukturen moéglich.

Hierbei sind insbesondere zwei Bereiche betroffen, denen im In-

dustriegebiet innerhalb des Stadtraumes relativ hohe Bedeutung

fiir Flora und Fauna zugesprochen werden muB. Zum einen ist dies
eine Fliche im SO-Bereich, die einen grdBeren waldartigen Auf-
wuchs aufweist und teilweise durch das SB-Warenhaus iberplant
ist. Die andere Fliche liegt stidlich der Welse und betrifft den
aufgelassenen Gartenbereich westlich der bestehenden Hallen,
der tlw. durch einen Wohnhof iberplant ist

Eine {Uberpriifung alternativer Planungskonzepte, in denen diese

Flachen nicht mit Uberplant wurden, fihrten zur Unwirtschaft-

lichkeit und damit zur Untragbarkeit der Konzepte, sodaB sich

die Uberplanung in der jetzigen Form als unvermeidbar herausge-
stellt hat.

Es stehen sich fir die Abwdgung folgende Belange gegenuber:

o Eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu erreichen, die
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlke-
rung gewdhrleistet (§ 1 (5) Nr.l BauGB) sowie

o zugleich die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung berucksichtigt,
§ 1 (5) Nr.2 BauGB. Hierbei ist auch der Belang nach § 1 (5)
Nr. 8 BauGB (Belange der Wirtschaft im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung) ebenfalls von Gewicht.

e Gleichfalls zu bericksichtigen ist der Belang § 1 (5) Nr. 7.
BauGB. Hierunter fallen die Belange des Unweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Na-
turhaushaltes des Wassers, der Luft und des Bodens sowie des
Klimas.

Wegen der gegebenen stiddtebaulichen und sozialen Gefahren, die

sich bei weiterer Brachlage des Gebietes verschidrfen, werden

die Belange der Sicherheit der auf dem Geldnde liegenden und
unliegenden Wohn- und Arbeitsverhidltnisse, die Entwicklung neu-
er Wohnungen und die Verbesserung der Nahversorgung aus der
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sicht der Stadt hier prinzipiell héher bewertet als die restlo-
se Erflillung des Belanges nach § 1 (5) Nr. 7 BauGB.

Die Berechnung im weiter unten dargestellten und im Rahmen des
LBP’s ermittelten Kompensationsdefizites hat daher in diesem
Falle, aus der Sicht der Stadt Delmenhorst - unabhédngig von der
Fachfrage, ob es tatsdchlich und in welcher Héhe es eins ist -,
dort zurilickzustehen, wo weltere Ersatz~ und Ausgleichsforderun-
gen zu einer flUr den Triger der Mafnahmen tatsédchlich unwirt-
schaftlichen, nicht mehr tragbaren Form fiihren und somit - sei
es aus zeitlichen oder auch aus rein finanziellen Griinden - das
Hauptziel der umfassenden Revitalisierung fiir die Stadt in Fra-
ge gestellt wird bzw. deswegen 2u scheitern droht. Wie im fol-
genden noch aufgezeigt wird, sind aber zu dem Fachbeitrag er-
génzende Betrachtungen angebracht, die das festgestellte Kom-
pensationsdefizit relativieren missen, so daB den Belangen nach
§ 1 (5) Nr. 7 BauGB weitestgehend Rechnung getragen ist.

Im folgenden werden die im LBP enthaltenen Mafnahmen und Vor-
schldge zusammengefaBt dargestellt. Es wird angegeben, wo sie
im Bebauungsplanentwurf eingearbeitet sind.

Mafnahmen zur Minimierung bzw. Vermeidung von Beeintrichtiqun-—
gen durch geplante Eingriffe

- Versickerung: Grundsdtzlich ist hierzu anzumerken, daB der
Vergleich zwischen dem Versiegelungsgrad des Bestandes im Han-
sageldnde und dem der Neuplanung eine nennenswerte Erhéhung
ausschlieBt (siehe Anlage 3 Grundlagen der hydraulischen Be-
rechnungen). Da die bisherige Oberflédchenwasserentsorgung zu
annahernd 100% durch eine Regenwasserkanalisation direkt in die
Welse erfolgt, ergeben sich im Hinblick auf die Hydraulik des
Vorfluters keine Anderungen der bestehenden Situation, wenn das
auf dem Hansageldnde anfallende Oberflichenwasser weiterhin
durch einen Regenwasserkanal abgeleitet wird.

Es ist jedoch nach Méglichkeit die Versickerung des Oberfl&-
chenwassers beabsichtigt. Derzeit wird gepriift, inwieweit bei
dem bestehenden Konzept Versickerungs und RiickhaltemaBnahmen
sinnvoll eingesetzt werden kénnen.

Gegenlber dem bestehenden Zustand der Regenwasserentsorgung
durch den Kanal wiirden sich bei ausgefiihrten MaBnahmen zur Ver-
sickerung Aufwertungen der Boden- und Grundwassersituation er-
geben, die dann als Ausgleichsleistungen zu bewerten wéren,
bislang jedoch noch nicht in die Ausgleichsbilanz eingeflossen
sind.

SchutzmaBnahmen

~ Erhaltung der Mauerraute (TF 6.2)

= Nachrichtliche Ubernahme der Uferrandstreifen von 5m sowie
Festsetzung von Flé&chen zur Sicherung der Uferflédchen
(Planzeichnung Grinfl&che mit Festsetzung als Fliche fiir
Mafnahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft)

= Erhaltung von Roteichen und WalnuBbdumen im SO-Gebiet durch
"zu erhaltende’ Baumfestsetzung in der Planzeichnung.

GestaltungsmaBnahmen, die zur Verminderung von Einqgriffen bei-
tragen '

- Im Bereich der Parkplédtze im SO-Gebiet festgesetzte Baum-
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pflanzungen gem. TF 6.4

= Baumpflanzungen im Bereich der Parkpldtze fir die WA-
Gebiete (TF 6.5)

= Begrinung von Carports, Pergolen und Fassaden gem. TF 6.5

= Erhalt der Welse mit ihren Uferzonen und Bepflanzungen
gemdl TF 6.1

- Erhalt und Entwicklung von vorhandenen Baum-~ und Strauch-
pflanzungen im Zufahrtsbereich der geplanten Wohnbebauung und
Abpflanzung von Spielplétzen (TF 6.2)

In der Bilanzierung des Landschaftspflegerischen Begleitplanes
sind weiterhin als Mafnahmen , die u.a. zur Kompensation der
Eingriffe im Plangebiet beitragen, die Bepflanzungsstreifen in
den Bereichen PlanstraBe A, FuB- und Radwege F+R V und F+R VI
sowie an den Rindern der SO- und MI- Gebiete zur Stedinger
Strafe und zur PlanstraBe A/B (TF Nrn. 5.1, 5.2, 6.4, 6.6) und
die Heckeneinfassung fir die Neubaugrundstiicke an der Planstra-
e E / F+R III (TF Nr. 6.5) festgesetzt.

AusgleichsmafBnahmen

~ Anlage von 6ffentlichen Grinfldchen und Schaffung von exten-
siv gepflegten Rasenflichen mit Einzelgehdlzen oder Baumgrup-
pen (TF 6.3) ‘

Empfehlungen zum Ausgleich von Eingriffen

~- Festsetzung von Baumpflanzungen im norddstlichen Teil des
Plangebietes (je Grundstick pro angefangene 500 m2 : 1 Laub
baum bzw. 2 Strducher) gem. TF 6.5

- Verwendung von wasserdurchlédssigen Beldgen ggf. mit Rasenein-
saat im Bereich privater Stellplétze sowie Hof- und Garagen-
zufahrten (ist gemdB § 14 NBauO in der Fassung vom Juni 1995
Pflicht und daher nicht gesondert festgesetzt.)

- Schaffung von Quartieren fiir Fledermduse
Dies soll im Rahmen der weiteren Planung und Baumafnahmen ge-
priuft werden.

Hinsichtlich der im Kapitel 4.3 (LBP) dargestellten Eingriffs-

und Ausgleichsbilanzierung wird fiir das Plangebiet ein Kompen-

sierungsbedarf errechnet, der durch die derzeit ausgeflihrte Sa-
nierung von Boden und Grundwasser im westlichen Teil des Werks-
und Lagerhallengebdudes zum Teil ausgeglichen wird.

Das verbleibende Kompensationsdefizit soll gem&B den Angaben in

Kap. 4.4 (LBP) durch die Wiederherstellung eines méglichst na-

turnahen Zustandes der Welse und/ oder durch die zu erwartende

und notwendig durchzufiihrende Sanierung von Boden bzw. Grund-
wasser in den nach Gutachten "Olzem" ermittelten weiteren Ver-
dachtsflédchen erreicht werden (s. Kapitel 2.4 u. Anlage 2 der

Begrindung) .

Der Investor ist flr die beabsichtigte Neunutzung des Gebietes

zu dieser Sanierung verpflichtet.

In welchen Einzelschritten und in welchem Umfang die weiteren

Boden- und ggf. Grundwassersanierungen zum Tragen kommen, l&8t

sich gemdB Aussage des Gutachtens erst nach Beseitigung vorhan-

dener Bebauung bzw. Entsorgung von Bodenfl&chen genauer bestim-
men. Nach dem beiliegenden Fachgutachten wird allerdings auch
nach diesen MaBnahmen immer noch ein Restdefizit festgestellt,
das zu dem Vorschlag nach ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plange-

¢
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bietes fihrt. Da sich auch die Untere Naturschutzbehérde hinter
den Vorschlag von weiteren ErsatzmaBnahmen stellt, soll _die
Ausgeglichenheit des Eingriffs erginzend unter dem Aspekt der
Strukturqualitit dargestellt werden:

Durch die Bebauungsplanung werden zwar Eingriffe von beein-
trdchtigender Wirkung zugelassen, gleichzeitig werden aber
durch die vorgesehenen MaRnahmen Verbesserungen von ausglei-
chender Wirkung festgesetzt.

Aus der Uberschliglichen flachenhaften Gegenlberstellung der
Auf- und Abwertung im Sinne der naturschutzfachlichen Leitlinie
des Niedersdchs. Amtes fir Okologie, die als Richtlinie fir die
Eingriffsbewertung in die Bauleitplanung herangezogen werden
sollte, ist folgendes festzustellen(siehe Anlage 5):

1.Abwertung um zwei Wertstufen (von wertvollem Naturbestand zu
vollsténdiger Versiegelung) findet im Bebauungsplan auf Fl&-
chen in der GréBe von rd. 11.000 m? statt.

2.Abwertung um eine Wertstufe (von wertvollem Bestand zu tlw.
Versiegelung, max. 50% oder weniger wertvoller Bestand zu
vollstédndiger Versiegelung) findet auf Fldchen in der Cré&fBe
von rd.7.200 m? statt.

3.Die nach der Planung festgesetzte Aufwertung um zwei Stufen
(Entsiegelung und anschlieBende Begrinung) betragen
rd. 16.000 m2,.
Im Hinblick auf den Wert der alten Begrinung wird a) auf die
generelle Regelung der standortgerechten heimischen Arten
hingewiesen und b) auf die dahinterstehende strukturelle
raumliche Qualitdt, die nach den Planungen durch die geplan-
ten Verbindungen der Griinstruktur von der Welse bis zur Han-
sastraBe und durch die gezielten Einbindungs-/ Gliederungsla-
gen (Stedinger Str. und Planstr. B) auf lange Sicht bessere
Qualitédten des Freiraumes schaffen als derzeit im Plangebiet
durch die drei Schwerpunkte mit extremer Versiegelung rings-
um.

4.Die Aufwertung um eine Wertstufe (Entsiegelung mit anschlie-
Bender Nutzung = Teilversiegelung) betragen rd. 9800 m2 im
gesamten Planbereich.

5.Die Ubrigen nicht erfaBten Fl&dchen erfahren weder Auf- noch
Abwertung, verhalten sich also wertneutral.

Als Ergebnis ist zu sehen:

Den mit erheblichen Auswirkungen verbundenen Eingriffen auf
Fldchen von 11.000 m? stehen erhebliche Verbesserungen (im Be-
reich der Welse und den angrenzenden Grinflédchen), Aufwertungen
auf Flachen von 16.000 m?, gegeniiber.

Bei den lbrigen Fldchen liegen die Verbesserungen um ca.

2.600 m? héher als die gegeniiberstehende gleichwertige Abwer-
tung.

Unter Einbeziehung der Festsetzungen zu den Einzelbaumpflanzun-
gen und Berankungen im SO-Gebiet, die nicht in die Berechnung
des LBP’s eingeflossen sind, sowie der notwendigen vor Bauaus-
fihrung durchzufiihrenden BodenmaBnahmen auf insgesamt noch rd.
2.200 m? Fldche (nachgewiesene Altlasten), ergibt sich ein
deutliches Fazit flur das brachgefallene staddtische Industriege-
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ldnde der Hansawerke:
Den Eingriffen mit erheblichen Auswirkungen stehen nach Umfang

und struktureller Qualitat VerbesserungsmaBnahmen in ausglei-
chender GréBe gegeniliber. Aus diesen Griinden besteht kein Bedarf
fir Ersatzfldchen bzw. ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebie~-
tes.

Mit den aus dem Landschaftpflegerischen Begleitplan Ubernomme-
mem Festsetzungen des Bebauungsplanes und den weiteren Kompen-
sationsmaBnahmen sind die Eingriffe daher im Plangebiet ausge-
glichen. Im Ubrigen wird hier nochmals auf die in diesem Kapi-
tel eingangs dargestellte Abwdgung der Belange hingewiesen.

7. Ver-~ und Entsorgqung

Die aus der ehemaligen Industrienutzung vorfindlichen Ver- und
Entsorgungsanlagen sind fiir die Neunutzungen nicht mehr zu ver-
wenden. Sé&mtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind daher neu
zu verlegen.

Durch die in der LerchenstraBe, Stedinger StraBe und Hansastra-
e vohandene Ver- und Entsorgungsinfrastruktur lassen sich die
neuen Leitungen weitgehend problemlos anschlieBen.

Der in der Hansastrafe liegende SW-Kanal ist fiir die neuanzu-
schlieBenden Kapazitdten vorraussichtlich nicht ausreichend,
sodaB dieser gedndert werden muB.

Zur Senkung der CO-Emissionen und zur rationellen Energiever-
wendung ist filir das Plangebiet im Bereich der ehem. Hansawerke
die Versorgung mit Nahwédrme iiber ein Blockheizkraftwerk (BHKW)
vorgesehen. Dieses soll entweder im geplanten "Biirgerzentrum"
(MI-Gebiet an der Welse) oder im Gebdude des Einkaufszentrums
integriert werden. Fiir die weiteren Einzelheiten werden derzeit
vertiefende Planungen und Satzungen entwickelt.

Hinsichtlich der Entsorgung des anfallenden Oberfldchenwassers
ist flir das Gebiet der ehemaligen Hansa-Werke die in der Anlage
3 dargestellte Regenwasserbewirtschaftung als anzustrebendes
Ziel vorbereitet. Durch weitere Einzelplanungen sind die Berei-
che und der Umfang der geplanten Mulden-Rigolen-Versickerung
fur die Ausflhrungsplanung zu klaren.

Die bisherige Situation der Ableitung durch die bestehenden Re-
genwasserkandle in die Welse wird bei unterstellter gleicher
Versiegelung (unglinstigster Fall) fir die Neubebauungen mit
Versickerungsméglichkeiten verbessert.

Fir die geplante Einzelhausbebauung im &stlichen Plangebiet ist
gemdB TF Nr.4.6 die Versickerung des anfallenden Oberfldchen-
wassers festgesetzt.

Die Wasserversorgung im Plangebiet kann an das bestehende Netz
des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbundes (OOWV) und der
Stadtwerke Delmenhorst problemlos angeschlossen werden.

Die Energieversorgung erfolgt durch den AnschluBf an das Versor-
gungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG (EWE) und der
Stadtwerke Delmenhorst.

Die Abwasserentsorgung erfolgt {iber das neu zu entwickelnde Ka-
nalnetz im Plangebiet mit AnschluB an das bestehende Netz.
Hierbei sind die Kapazitdten zu prifen und, wie bei der Han-
sastraBe festgesellt, ggf. zu erweitern.
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Die Abfallentsorgung ist fir die Phase der Baureifmachung des
Hansageldndes durch das Sanierungsgutachten des Ing-Bliros Olzem
aufgezeigt (Kap. 2.4). Die vorfindlichen Schadstoffe sind nach
dem Niedersédchsischen Abfallschliissel gesondert und ordnungsge-
mdB zu entsorgen.

Fir das Plangebiet ist die Abfallbeseitiqung liber die &ffentli-
che Millabfuhr gemdf der Satzung der Stadt Delmenhorst gewdhr-

leistet. Die diesbeziiglich festgesetzten Fahrrechte und Stra-
Ben- bzw. Wendeanlagen erméglichen einen reibungslosen Betrieb.

8. Stadtebauliche Werte

S0~-’Einzelhandel’ 2.69 ha
GE-Gebiete 0.78 ha
MI-Gebiete 0.41 ha
WA-Gebiete 6.15 ha
Verkehrsfldchen (incl. F+R, Platz) 1.94 ha
Off. Grunflichen (davon Spielpl. 0.15 ha) 0.75 ha
Wasserflédche incl. B&éschungen und 1.09 ha
Uferrandstreifen
Plangebietsflédche 13.81 ha

9. Durchfihrung, Kosten

Der Bebauungsplan schafft die Vorraussetzung fiir die Erschlie-
Bung des Plangebietes und die Durchfihrung von Bauvorhaben.

Die Plangebietsfldche ist mit Ausnahme der Fldchen im &stlichen
Teil (6stlich der Hansa-Werke), der Fl&chen der DEA-Tankstelle,
des Wasserlaufs der Welse und der &ffentlich gewidmeten Han-
sastraBe im Besitz des Investors, so daB® keine weiteren bo-
denordnenden Mafnahmen erforderlich sind.

Die notwendigen Kosten fiir die StraBenerschlieBungen und Ent-
wasserungsanlagen einschlieBlich der auf den AnschluBflédchen
Stedinger StraBe und HansastraBe notwendigen AnderungsmafBnmah-
men, die Kosten der Entwicklung der Grinfldchen (Spielplétze
und sonstige Grinfl&dchen im Plangebiet) sowie die Kosten der
AusgleichsmaBnahmen wie Bodensanierung etc. werden vom Investor
getragen und in einem Vertrag mit der Stadt Delmenhorst hin~-
sichtlich der Ubernahmebedingungen fir &ffentlich bestimmte
Fldchen und Anlagen geregelt.

Fir die Fl&chen im &stlichen Plangebiet werden die entstehenden
Kosten der ErschlieBung und der AusgleichsmaBnahmen gemafB den
Satzungen der Stadt Delmenhorst abgerechnet und auf die Anlie-

ger umgelegt.

Im Hinblick auf den Welsefreiraum und die Behandlung der
Uferanlagen sind in Abstimmung mit dem Ochtumverband erforder-
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liche MaBnahmen zu bestimmen und durch die Beteiligten zu fi-
nanzieren.

Die Finanzierung der MaBnahmen, soweit sie die Stadt betreffen,
erfolgt aus Eigenmitteln, die zum gegebenen Zeitpunkt im Haus-
haltsplan veranschlagt werden.

Bebauungsplan Nr. 231 ‘Hansa-Park’

Aufgestellt Plan Werk Stadt, Bremen, den 3.11.95

Fassung zum SatzungsbeschluB 16.4. 1996

Ergédnzung des Ergebnisses der Raumordnerischen Beurteilung,

Bremen, den 12.6.96

Delmenhorst, den 2o & <l

Stadtbaurat (Kéller) Stadtplanungsamt (Ihm)



