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Begrundung
zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 231 ,Hansa-Park-Nord*“
fur den Bereich nordlich der Welse bis zur Hansastralle

Nimnoa~ DA ooy Ao 0 . i
Diese Begrundung ist Bestandteil des Bebauungspla

noacg
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1. GRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANS
1.1 Rechtsgrundlagen der 2. Anderung des B-Planes Nr. 231 "Hansa-Park-Nord"

Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 1 S. 137),
geandert durch Gesetz vom 11.04.2002 (BGBI. | S. 1250)

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs - und WonbaulandG vom 22.4.93
(BGBI. 1S. 466)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI. I S. 1193)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 19911S.58)

Niedersachsische Bauordnung ( NBauO )
in der Fassung vom 13.07.1995 ( Nds. GVBI. S. 199, Nr. 14/1995)

Niedersidchsische Gemeindeordnung (NGO)
In der Fassung vom 22.08.1996 (Nds. GVBI. 1 $.382)

1.2 Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 22.02.2000 die Aufstellung der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 231 Hansa-Park-Nord“ fur den Bereich
nordlich der Welse bis zur Hansastraflle beschlossen.

1.3 Planunteriage

Als Planunterlage dient die digitalisierte automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) im
Mafistab 1:1.000, ausgefertigt vom Vermessungsbiro Dipling. Rosen, Stand
Dezember 2000.

Planungsbiiro far Stadtebau und Architektur Dr. Ing. Hans Miiller Tannenstr. 2 26122 Oldenburg
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1.4 Abgrenzung des Geltungsbereichs, raumliche Lage

Das Plangebiet ist ca. 4,2 ha groR und befindet sich im Stadtnorden von Delmenhorst.
Die genaue rdumliche Lage ist dem Ubersichtsplan (M 1 : 5.000) auf dem Titelblatt zu

entnehmen.
Der genaue Geltungsbereich ist aus dem beiliegenden Bebauungsplan ersichtlich.

Das Plangebiet umfasst:
e die Hansastralle, einmindend in die Stedinger Strale (Landesstrale L 875) bis
ca 300 Meter nach Nord-Osten (bis zum bebauten Grundstiick Hansastrae 69,
Flurstuck 337/3),
» die sudlich der HansastralRe gelegenen unbebauten Flachen (ehemalige Hansa-
Linoleumwerke) bis an die Welse heran
e und das anschlieBende Gewasser der Welse.

1.5 Flachennutzungsplan

Die nachstehende Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus dem geltenden F-Plan der
Stadt Delmenhorst.

Die in der Bebauungsplananderung betroffenen Baugrundstiicke sind im geltenden
Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt. Entlang der Welse sind
Grunflachen dargesteilit.

Somit ist die vorliegende Planung aus dem geltenden Flachennutzungsplan der Stadt
Delmenhorst entwickelt.

Westlich des Plangebietes der 2. Anderung des B-Planes 231 sind eine
Sonderbauflaiche SO ,Einzelhandel, gemischte Bauflachen und gewerbliche
Baufldchen dargestellt.

Planungsbiro fiir Stadtebau und Architektur Dr. Ing. Hans Mdller Tannenstr. 2 26122 Cldenburg
Tel.: 0441 / 777492 Fax: 0441 / 75729
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst
MaBstab 1 : 5.000, genordet

Planungsbiiro fiir Stadtebau und Architektur Dr. Ing. Hans Muller Tannenstr. 2 26122 Oldenburg
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1.6 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 231 liegt der z.Zt. geltende
Flachennutzungsplan zu Grunde. In diesem sind die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung berlcksichtigt.

Der Flachennutzungsplan der kreisfreien Stadt Delmenhorst hat gleichzeitig die
Qualitat eines Regionalen Raumordnungsprogramms.

.7 Umweltbericht

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist auch nach dem Artikelgesetz fur den
vorliegenden Fall nicht erforderlich. Nach Anlage 1 Artikelgesetz, Liste der UVP-
pflichtigen Vorhaben, ist nach Nr. 18.7 eine Umweltvertraglichkeitsprifung erst bei
Stadtebauprojekten mit einer Grundflache im Sinne des § 19(2) BauNVO von mehr als
100.000 gm und eine standortbezogene Vorprufung bei mehr als 30.000 gm
Grundflache vorgeschrieben. Da die o. a. Werte nicht erreicht werden!, ist eine
Umweltvertraglichkeitsprufung bzw. standortbezogene Vorprufung nicht erforderlich.
Gemall § 2 a BauGB ist damit auch kein Umweltbericht erforderlich; in diesem Fall
beschrankt sich die Prifung der Umweltvertraglichkeit auf die Behandlung der
naturschutzrechtlichen ,Eingriffsregelung".

Desweiteren ist der Bebauungsplan 231  Hansa-Park‘ seit dem 08.11.1996
rechtswirksam. Er unterliegt somit nicht der UVP-Pilicht.

.8 Bestandsstrukturen

Die Flache des Anderungsbereichs ist unbebaut, von den Gebauden der Hansa-
Linoleum-Werke leergerdumt. Im Norden befindet sich die HansastraRe, im Siden
verlduft die Welse.

Im Jahre 1994 wurde fur den Bebauungsplan 231 eine Biotoptypenerfassung
durchgefuhrt. Zu dieser Zeit war die Flache des Anderungsbereiches noch durch die
Gebaude der Hansawerke gepragt. Auf Grundlage dieser Bestandserhebung wurde
seinerzeit auch die griinordnerische Bilanzierung erstellt.

Die in der Bestandsaufnahme von 1994 als erhaltenswert angesehene Grinstruktur
entlang der Welse ist auf Grund dieser Bewertung in den B-Plan 231 als Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
Zwischenzeitlich wurde die Welse aus entwéasserungstechnischen Grinden
weitgehend freigerdumt. Die entlang der Uferb6schung und des R&umstreifens
verbliebenen Baume sind vermessungstechnisch in der Planunterlage erfasst.

Die Flache des Anderungsbereiches ist von Gebauden freigeraumt. Auf eine erneute
detaillierte Bestandserhebung wird im Rahmen dieser 2. Anderung des
Bebauungsplanes verzichtet.

! siehe stadtebauliche Werte im Kapite V.3.1

Plangebiet ca. 42.000 m?

Nettowohnbauland ~ ca. 26.000 m?

maximal iberbaubare Fliche

(Grundfldche im Sinne des § 19(2) BauNVO ca. 9.457 m* < 30.000 m?!

Planungsbiro fur Stadtebau und Architektur Dr. Ing. Hans Muller Tannenstr. 2 26122 Oldenburg

Tel.: 0441/ 777492 Fax: 0441 / 75729
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ll. PLANUNGSANLASS, - ZIELE, PLANERFORDERNIS

Das Hauptziel des Bebauungsplanes 231 ,Hansa-Park®, die Revitalisierung des
brachgefallenen 10 ha groen Areals der ehemaligen Hansa-Linoleum-Werke ist zum
grof3en Teil erreicht.

Far einen noch unbebauten Teilbereich von 4,2 ha zwischen Hansastrale und Welse
wird eine Veranderung der stadtebaulichen Konzeption angestrebt, woraus sich die
2.Anderung des B-Planes 231 ergibt.

Der zur Zeit rechtsverbindliche Bebauungsplan beruht auf einer Entwurfslésung (siehe
nachstehende Abbildung), welche Uberwiegend 3-geschossige Gebaude mit
zusétzlichen Dachausbauten (Maisonette) vorsient. Die Bebauung ist mit 2-
geschossigen Reihenhdusern kombiniert. Die Stellpldtze der Wohnhofanlagen sind
zum grof3en Teil in Tiefgaragen geplant. Entlang der Welse, die als zentrale Grun-
Freiraum-Achse geplant ist liegen die sogenannten 6-Spannergebaude (auf jeder
Ebene sind 6 Wohnungen Uber einen Flur erschiossen. Diese "Stadtvillen” weisen
jeweils 3 Geschosse auf und sind mit einem Dachaufsatz als Staffelgeschol’ versehen.

Fur diese Entwurfskonzeption besteht derzeit keine bzw. nur geringe Nachfrage.
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Plan 231 zu Grunde liegt (siehe auch B-Plan-Ausschnitt im Anhang)

Planungsbiiro fir Stadtebau und Architektur Dr. ing. Hans Miiller Tannenstr. 2 26122 Oldenburg
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Neue Entwurfsiésung
Far den bisher unbebauten Teilbereich zwischen HansastraRe und Welse wurde ein
neutes Planungskonzent erarbeitet.

In der neuen Konzeption wurden durch die 1. Anderung des B-Planes 231
(rechtsverbindlich) die beiden Bereiche nérdlich und sidlich der Welse fur den Kfz-
Verkehr voneinander abgekoppelt. Diese MaRnahme soll zur Beruhigung des
Welsefreiraums und auch des gesamten Plangebietes dienen. Durchfahrtverkehr wird
verhindert.

Die 2. Anderung des B-Planes 231 erméglicht fur den Anderungsbereich eine
vielfdltige Mischung von Wohnformen vom freistehenden Einfamilienhaus ber
Doppelhauser, Reihenhauser bis hin zu Mehrfamilienhdusern.

Zielvorgabe war hierbei, die Freiraumqualitat der bisherigen Planung weitestméglich zu
erhalten und gleichzeitig eine flexible marktgerechtere Lésung zu entwickeln.

II.2 Bebauungskonzept:
Die Zahl der Wohneinheiten ist im neuen Entwurfsansatz reduziert, da auch Einzel-
und Doppelh&user (jeweils mit 1 Wohneinheit pro Baugrundstiick) zul&ssig sind.

Das Plangebiet 143t sich abschnittsweise in mehreren Bauabschnitten realisieren. Ein
stérungsarmes Wohnen ist somit von Anfang an méglich, da auch die ErschlieRung der
einzelnen Bauabschnitte eigenstandig ist. Die Bebauung hélt einen Abstand von rd.
20m zur Welse. Bedingt durch die ErschlieRung entstehen ruhige Gartenzonen.

Es ist fir das gesamte Plangebiet eine maximal zweigeschossige Bebauung méglich.

Die Planung ist so angelegt, dass eine Durchmischung von Mehrfamilienhdusern
Reihenhdusern, Doppelhausern und freistehenden Einfamilienhauser erméglicht wird.

Regelungen zu GeschoRigkeit, Bauweise, First- und Traufhéhen, Dachneigung,
MindestgrundsticksgréRen etc. geben einen einheitlichen Maf3stab der Bebauung fir
das Plangebiet vor.

I1.3 ErschlieBungskonzept:

Insgesamt wird durch die vorliegende Planung die Verkehrssituation im Planbereich
gunstiger. Bedingt durch die zuldssige Bebauung ist eine deutlich geringere
Bevdlkerungsdichte und somit Verkehrsdichte zu erwarten.

Die ErschlieBung erfolgt fur den Kfz-Verkehr ausschlieftlich Uber die Stedinger StraRe
und von dort Uber die Hansastralle ins Plangebiet. So werden die angrenzenden
Wohngebiete mdglichst gering durch aus dem Plangebiet resultierenden Kfz-Verkehr
belastet.

Die bisherige Anbindung (alte Entwurfslésung) des Kfz-Verkehrs Uber die Welse
hintber zur StuckenbergstralRe wurde aufgehoben (1. Anderung B-Plan 231) um den
Durchgangsverkehr im Plangebiet zu verhindern und den Welsefreiraum zu beruhigen.

Das Plangebiet wird im Norden Uber die HansastraRe (Planstrale A) erschlossen. Es
ist aus Granden der Verkehrssicherheit fur die angrenzenden Baugrundstiicke

Planungsbiiro fiar Stadtebau und Architektur Dr. Ing. Hans Maller Tannenstr. 2 26122 Oldenburg
Tel.: 0441 / 777492 Fax: 0441 /1 75729
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(ausgenommen das WAg3-Gebiet) ein Verbot der Zu- und Abfahrt zur Hansastralze

festgesetzt.

Von der HansastraRBe (Planstrale A) zweigen nach Stdosten die StraRen B, C, und D1
ab. Die Straflen miinden jeweils in einen Wendebereich (22m). Die Planstrale D1 setzt
sich entlang der Welse Richtung Nordosten weiter fort.

Durch  diese Stralenanordnung wird innerhalb des Plangebietes das
Verkehrsaufkommen minimiert. Durchgangsverkehr wird nérdlich auf der HansastraRe
entlangefthrt. Die Stichstralen werden bis auf die PlanstraRe D1 nur durch die
direkten Anlieger befahren.

FulBwege beiderseits der Hansastralle, teilweise auch Radwege, ein FuR-Radweg
entlang des Welse und ein FuR-Radweg am westlichen Plangebietsrand in Verbindung
mit Geh- Rechten fir die Anlieger innerhalb des Plangebietes sorgen fur eine optimale
ErschlieBung fur FuBganger und Radfahrer innerhalb des Plangebietes.

Die Geh- und Leitungsrechte sind insbesondere bei Errichtung von Reihenhausern
wichtig, da sie hier eine optimale Erreichbarkeit der Garten sicherstellen.

Die Planstralen B, C und D1-3 werden als Mischflachen, also ohne FuBwege
angelegt, da die geringe zu erwartende Verkehrsdichte dies hier zulasst.

Die Befahrbarkeit durch Mull- und Rettungsfahrzeuge ist gesichert. An der Planstrafie
D1 sind jeweils fur die StraRen D2 und D3 Sammelstelien fur Mallbehalter festgesetzt.

Offentliche Parkplatze sind entlang der HansastralRe angelegt.

Das im Bebauungsplan dargestelite Wohngebiet ist sowohl durch das Tagesliniennetz
(Linie 205) als auch das Freizeitliniennetz (Linie 215) der Delbus GmbH einmal
stindlich an die Delmenhorster Innenstadt sowie an den ZOB angebunden, Als
weiteres OPNV-Angebot, insgesamt acht Fahrten, besteht tagsuber die Méglichkeit, mit
Regionalbuslinie 450 die Innenstadt bzw. den ZOB zu erreichen, Im unmittelbaren
Einzugsbereich des Gebietes befindet sich eine Haltestelle des OPNV, die gemessen
vom Zentrum des Gebietes etwa 250 m (Luftlinie) entfernt ist. Dies entspricht einem
FuRweg von etwa vier Minuten.

Planungsbiiro fir Stadtebau und Architektur Dr. Ing. Hans Muller Tannenstr. 2 26122 Oldenburg
Tel.: 0441/ 777492 Fax: 0441 / 75729
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ll.4 Griinordnungskonzept:

Das ErschlieBungskonzept ermdglicht ruhiges  Wohnen und grof3e
zusammenhangende Gartenzonen. Offentliche Freiflachen entlang der Welse mit
kieinen Platzen laden zum spazieren und verweilen ein. Der Wohn-Nahbereich erhalt
durch das Freiflachen- bzw. Grinordnungskonzept eine hohe Aufenthaltsqualitat. Auch
direkt far die Tierwelt (Igel etc.) sind "Gartenzonen" wertvoll, insbesondere durch die
Angliederung an 6ffentliche Freifldchen und die stidlich verlaufende Welse.

Far die Welse mit den angrenzenden Grunflachen sollen in Abstimmung mit dem
Ochtum-Verband und der Stadt Delmenhorst Ausfuhrungsplanungen zu einem
naturndheren Zustand fur Teile des Wasserlaufes und die angrenzenden Uferbereiche
abgestimmt werden.

Desweiteren stehen entlang der Welse eine Vielzahi von hochstdmmigen Baumen, die
teilweise als abgéangig anzusehen sind bzw. in absehbarer Zeit ihr Héchsalter erreicht
haben. Insofern solite Uberprift werden, welche Baume aus Grinden der
Verkehrssicherungspflicht entfernt werden mussen.

Zur Vermeidung / Verminderung von Eingriffsfolgen bzw. als AusgleichsmalRnahmen
(Renaturierung der Weise) sind die nachstehenden Regelungen getroffen:

1. Entlang der Geh- bzw. der Geh-, und Leitungsrechte sudlich der Hansastralle
sind nur Einfriedungen mit lebenden Hecken zulassig. (O.B. Nr. 2)

2. ca. 118 anzupflanzende B&ume (ca. 710 Ifm. Pflanzstreifen enstprechen 118
Baumen bei 1 Baum je 6 Ifm.) innerhalb der Pflanzstreifen (TF Nr. 11.1) entlang
e der FuRk- und Radwege an der HansastraRe (in Teilbereichen)

und am studwestlichen Full- und Radweg zum Sondergebiet ,Einkaufen®

und stdéstlichen FuRweg am Welse-Freiraum

am Gstlichen Plangebietsrand zwischen dem WA3- und WA4-Gebiet

e noérdlich im WA1.1-Gebiet

Anpflanzungen im Bereich des Wendebereiches , Teppichstrafie” (TF Nr. 11.2)

Begrunung mit Kletterpflanzen (TF Nr. 12) von

e fensterlosen Fassadenflachen ab 40 m? und

e Carports und Mullsammelstellen

5. Einzelbaumpflanzungen
e 22 Stick laut Planzeichnung und
* je 6 Gemeinschaftsstellplatze 1 groRkroniger Baum (TF Nr. 13.1)

6. Festsetzung von Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (TF Nr. 15) zur Renaturierung der
Welse und ihres Uferbereiches.

/. teilweise Reduzierung der GRZ auf 0,3 (WA3- und WAS-Gebiet)

8. Begrenzung der GRZ-Uberschreitung auf 30% (TF Nr.7)

9. FuB-und Radwege werden wasserdurchlassig befestigt. (TF Nr. 16)

Hw

1.5 Entwdsserungskonzept
Der Geltungsbereich des Plangebietes wird im sudlichen Bereich durch die im
Eigentum und in der Unterhaltspflicht des Ochtumverbandes befindliche Welse

(Gewasser Il. Ordnung Nr. 6.0) begrenzt.

Planungsbiiro fiir Stadtebau und Architektur Dr. Ing. Hans Mulier Tannenstr. 2 26122 Oldenburg
Tel.: 0441 / 777492 Fax: 0441 / 75729
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In  Abstimmung mit dem Ochtumverband und der Stadt Delmenhorst ist ein

Entwéasserungskonzept erstellt worden.
Das anfallende Schmutzwasser wird in den vorhandenen Schmutzwasserkanal in der
Hansastralle abgeleitet. Die Oberflachenentwasserung erfolgt tiber die Welse.

1.6 Stellplatzkonzept
Um die Bebauungsmdéglichkeiten im Plangebiet méglichst flexibel zu gestalten sind nur

far die WA1- und WA+ 1-Gebiete an der HansastraRe und ein WA4-Gebiet am 6stlichen
Plangebietsrand Flachen fur Stellplatze zeichnerisch festgesetzt.

Far Gemeinschaftsstellplatze ist je 6 Einstellplatze 1 groRkroniger Baum laut
Pflanzenliste anzupflanzen.

In den WA¢-Gebieten und dem WA4-Gebiet am &stlichen Plangebietsrand sind je
Stellplatzanlage 4 Carports im Abstand von 5 m von der Verkehrsflache zulassig.

In den WAz-, WA3- WA4- und WAs-Gebieten sind in den riickwértigen nicht
uberbaubaren Flachen Carports, Stellplatze und Garagen unzuléssig.

Desweiteren sind Carports und Garagen hier nur ab einem Mindestabstand von 3 m zu
den Verkehrsflachen  (StraBenverkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung) zulassig.

Eine Beruhigung der Gartenzone und auch der Vorgartenzone soll durch diese

Regelungen erreicht werden.
Entlang der HansastralRe sind teilweise ¢ffentliche Parkplatze festgesetzt.

lil. Inhalt des Bebauungsplans

lll.1 Art der baulichen Nutzung

n.1.1

Geman § 1 (5) BauNVO ist in den allgemeinen Wohngebieten WA, — WA, folgende,
allgemein zuldssige Nutzung (§ 4 (2) Nr.3 BauNVO) nicht zuléssig:

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

.1.2

Gemal § 1 (6) BauNVO sind in den allgemeinen Wohngebieten WA, — WA folgende,
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (§ 4 (3) Ziffer 1, 4 und 5 BauNVO) nicht
zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Die obigen Festsetzungen im Bebauungsplan sollen fur das Plangebiet ein méglichst
stérungsfreies Wohnen gewahrleisten.

lll.2 MaB der baulichen Nutzung
Far das Plangebiet werden etliche Festsetzungen getroffen, welche das MaR der

baulichen Nutzung regeln.

Trauf- und Firsthéhen
Bezugsebene fur die Festsetzung der Trauf- (Schnittpunkt AuRenkante AuRenwand mit
Oberkante Dachflache) und Firsthéhen liegt 50 cm oberhalb der Oberkante der zur

Planungsbiiro fir Stadtebau und Architektur Dr. Ing. Hans Mdller Tannenstr. 2 26122 Oldenburg
Tel.: 0441 / 777492 Fax: 0441 / 75729
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ErschlieBung des einzelnen Grundstiicks notwendigen angrenzenden o&ffentlichen
Verkehrsfiache.

Bei der maximal zuldssigen zweigeschossigen Bebauung ist die Traufhéhe mit 2,5m -
6,5 m festgesetzt, die maximale Firsthéhe mit 11,5 m.

Es ist somit ausreichend Spielraum z.B. fir eine Reihenhauszeile mit 12 m Bautiefe,
um eine zweigeschossige Bauweise mit ausgebautem Dachgeschof zu ermdglichen.
Auch fur z.B ein zweispanniges Mehrfamilienhaus im WA4-Gebiet oder WA 1-Gebiet
an der Hansastralle erméglicht dieser vorgegebene bauliche Rahmen akzeptable und
mafstabgerechte Losungen.

Grundflachenzahl

Far die WA+¢-, WA1.4-, WA,- und WA4-Gebiete ist wegen der mdglichen baulichen
Dichte (z.B. Reihenhausbebauung) die GRZ mit 0,4 festgesetzt.

Far die WA;- und WAs-Gebiete ist die GRZ mit 0,3 entsprechend der geringeren
Dichte (nur Einzel- bzw. Einzel-und Doppelhduser zulassig) reduziert.

Innerhalb des WAgs-Gebietes (nicht (berbaubare Flache) ist eine GRZ von 0,3
festgesetzt.

Uberschreiten der GRZ (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO)

Die Grundflachenzah! (GRZ) darf im Plangebiet durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen (im Sinne des §14 BauNVO)
nur um bis zu 30% Uberschritten werden.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sind die beiden obigen
Festsetzungen zur GRZ getroffen.

lil.3 Bauweise, Baugrenzen

In den allgemeinen Wohngebieten WA;-WA; sind abweichende Bauweisen
festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind Gebaude zulassig wie in der offenen
Bauweise, jedoch mit einer jeweils im Plan (Nutzungsschablone) festgesetzten
Langenbeschrankung.

Die Festsetzungen der abweichenden Bauweise (Langenbeschrankungen 15 — 35m)
und die relativ engen Baufelder sollen fir das Baugebiet einen MaRstab fir eine
Kleinteilige Bebauung vorgeben.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA ist die offene Bauweise festgesetzt.

Planungsbiiro fir Stadtebau und Architektur Dr. Ing. Hans Miler Tannenstr. 2 26122 Oldenburg
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lll.4 Garagen und Nebenanlagen

Nebenanlagen (§ 14(1) BauNVQ)

In den nicht Oberbaubaren Fiachen zwischen stralRenseitiger Baugrenze und
Strallenbegrenzungslinie (Vorgartenzone) sind Anlagen gemaR § 14 BauNVO
(Nebenanlagen), sofern es sich um Gebaude handelt nicht zuléssig.

Carports, Stellpldtze und Garagen (§ 12(6) BauNVO)

In den WA1-Gebieten, den WA1.1-Gebieten und dem WA4-Gebiet am 6éstlichen
Plangebietsrand sind Stellplatze nur in den zeichnerisch festgesetzten Flachen
zulassig.

In den WA1-Gebieten und dem WA4-Gebiet am é&stlichen Plangebietsrand sind je
Stellplatzanlage 4 Carports im Abstand von 5 m von der Verkehrsflache zulassig.

2. Fur die WA, WAz, WA4 und WAs-Gebiete gilt:
In den ruckwartigen nicht Uberbaubaren Flachen sind Anlagen nach § 12 BauNVO
(Carports, Stellplatze und Garagen) unzulassig.

Desweiteren sind Carports und Garagen nur ab einem Mindestabstand von 3 m zu den
Verkehrsflachen (StraBenverkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung) zulassig.

Es soll mit diesen Festsetzungen eine Beruhigung der Gartenzonen und Vorgarten
erreicht werden.

lIl.5 Belange des Immissionsschutzes

5.1 Larm

5.1.1 Sportplatz

Entsprechend der Begrindung des B-Planes 231 ist auf der Nordwestseite des
Sportplatzes (angrenzend an den Bereich der 2. Anderung des B-Planes 231) eine
Schallschutzwand von rund 300 m Lange auf der Nordwestseite der Sportplatze
erforderlich. Durch diese MaRRnahme werden die fur das Wohnen notwendigen
Grenzwerte nach der 18. Verordnung des BImSchG bei der geplanten Bebauung
ndrdlich der Welse eingehaiten.

Die Erstellung der Schallschutzwand erfolgt durch den Investor des Wohnungsbaus.
Dies wird im Rahmen eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages zum Immissionsschutz
Zwischen der Stadt Delmenhorst und dem Investor vereinbart.

5.1.2 Stedinger Strafle

Laut Begrindung zum B-Plan 231 wirrde es bei der urspranglich geplanten Bebauung
nicht zu einer rechtlich relevanten Erhéhung des Verkehrslarmes bei der vorhandenen
Bebauung auf der dem Bebauungsplangebiet gegeniberliegenden StraBenseite der
Stedinger Strale kommen.

Dies gilt bei der verminderten Zahl der Wohneinheiten und der daraus resultierenden
geringeren Verkehrsbelastung umsomehr fir die 2. Anderung des B-Planes 231.
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5.1.3 Sondergebiet ,,Einzelhandel“
Zum sudwestlich des Anderungsbereiches gelegenen Sondergebiet ,Einzelhandel"
wird wie im derzeit rechtskraftigen B-Plan ein Abstand von 30 m (gemessen von
Baugrenze zu Baugrenze) B-Plan eingehalten.

5.2 Geruch
Beeintrachtigungen durch Geruch sind fur das Plangebiet nicht bekannt.

lIl.6 Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung ist im Bebauungsplan 231 umfassend abgehandelt worden.

Laut der im landschaftspflegerischen Begleitplan (LPB) — Erlauterungsbericht -(Oktober
1995) zum B-Plan 231 dargesteliten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird fur das
Plangebiet ein Kompensationsbedarf errechnet, der durch die mittlerweile ausgefuhrte
Sanierung von Boden und Grundwasser im westlichen Teil des Plangebietes zum Teil
ausgeglichen wurde.

Das verbleibende Kompensationsdefizit solite gemaR LPB durch die Wiederherstellung
eines moglichst naturnahen Zustandes der Welse und / oder durch die Sanierung von
Boden und Grundwasser erreicht werden.

Nachfolgend soll ein Uberschlagiger Nachweis erbracht werden, dass der bestehende
status quo im Verhaltnis zwischen Eingriff und Ausgleichsmalnahmen nicht angetastet
wird. 2

| | B-Plan 231 | B-Plan 231-2. Anderung |

‘ maximale Versiegelung 24,330 m? 20.587 m? ‘
des Plangebietes

Der Eingriff durch Versiegelung des Plangebietes ist u.a. durch die flichensparendere ErschilieBung in
der 2. Anderung des B-Planes 231 geringer als im bisherigen B-Plan.

Anzupflanzende 65 Stiick laut Planzeichnung 22 Stiick laut Planzeichnung _l

Einzelbaume 8 laut TF in 6ffentl. Griin B
Die Zahl der laut Planzeichnung und textlicher Festsetzung anzupflanzenden Einzelbdume im vorhanden
B-Plan ist um 51 Stiick gréBer als in der B-Plan-Anderung!

Flachen far ‘das (ca. 380 Ifm. Pflanzstreifen (ca. 710 Ifm. Pflanzstreifen
Anpflanzen von Baumen enstprechen 63 Bdume enstprechen 118 Bdume

bei 1 Baum je 6 {fm.) bei 1 Baum je 6 Ifm.)

63 Baume in Pflanzstreifen 118 Stck in den Pflanzstreifen

Im B-Plan 231 sind ca 380 Ifm. Pflanzstreifen zeichnerisch festgesetzt. Laut TF ist je 6 Ifm Pflanzstreifen
1 Baum zu pflanzen. Es ist demnach von rund 63 anzupflanzenden Baumen innerhalb der Pflanzstreifen

auszugehen.

Im B-Plan 231 2. Anderung sind ca 710 Ifm. Pflanzstreifen zeichnerisch festgesetzt. Laut TF ist je 6 Ifm
Pflanzstreifen 1 Baum zu pflanzen. Es ist demnach von rund 118 anzupflanzenden Biumen innerhalb
der Pflanzstreifen auszugehen.

2 siehe hierzu auch die stadtebaulichen Werte im Anhang
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Addiert man die anzupflanzenden B&dume innerhalb der Pflanzflichen mit den anzupflanzenden
Einzelbdumen so ist die Zahl der neuzuplanzenden Bdume mit 140 Stiick in der 2. Anderung des B-
Planes 231 hoher als im bisherigen B-Plan (136 Stiick).

'Fiéche‘i zum Schutz, zur 4417 m? 5.056 m2
Pflege und zur

Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Entwicklungsfliche fiir Natur und Landschaft ist in der 2. And. des B-Planes 231 iiberwiegend
rund 3 m breiter als im B-Plan 231 und ist damit deutlich groBer als im bisherigen B-Plan.

| Offentliches Grin ] 3.998 | 3777 m?

[ Verkehrsflachen _J 12211 m? l - 10.196 m?

Aus der obenstehenden Tabelle wird deutlich, dal der Grad der Versiegelung in der
neuen Konzeption deutlich geringer ist. Die Zahl der anzupflanzenden Baume bleibt
ungeféahr gleich. Der GréRenunterschied der &ffentlichen Grunflachen ist relativ gering
und dafur ist die Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft in der 2. Anderung deutlich gréRer.

Es wird somit deutlich, dass der Eingriff in Natur und Landschaft durch die 2. Anderung
des B-Planes 231 nicht gréRer wird als bestehendes Baurecht dies zul&sst.

.7 Ortliche Bauvorschrift

lll.7.1 Ausgangsbedingungen, Zielsetzung
Die Umgebung des Plangebietes ist nicht stark vorgepragt (z.B. durch bestimmte

Farbgebungen etc.).
Deswegen wird im Plangebiet weitgehend von értlichen Bauvorschriften abgesehen.

Die Geh-Rechte im Plangebiet sollen eine gute Aufenthaltsqualitét erhalten und nicht
durch z.B. lange Reihungen vorgefertigter Lamellenzaune einen abweisenden
Charakter erhalten.

Mit der =zuldssigen Dachneigung zwischen 25° und 55° sollen Flachdéacher
ausgeschlossen werden.

lll.7.2 Rechtsgrundlagen

§ 56 der Niedersachsischen Bauordnung gibt den Kommunen die Méglichkeit, Uber die
Bestimmungen des § 53, der Verunstaltungen verbietet, hinaus, bestimmte stad-
tebauliche und gestalterische Absichten in bestimmten Teilen des Gemeindegebietes
durch ortliche Bauvorschriften zu verwirklichen.

lI1.7.3 Gestalterische Festsetzungen

Dachneigung

Far das gesamte Plangebiet gilt:

Es sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 25° und
héchstens 55° zuléssig. Bei Garagen und Carports gem. §12 Abs. 1 BauNVO und
Nebenanlagen gem. §14 BauNVO kénnen Dachaufbauten, Uberdachungen fur
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Eingangsbereiche und Freisitze sowie transparente Gebaudeteile (Wintergarten) mit
einer geringeren Dachneigung oder als Flachdach ausgebildet werden.

Einfriedung entlang der G- und GL-Rechte (§9(1) 25a BauGB)

Einfriedungen der Baugrundsticke entlang der Geh- bzw. Geh- und Leitungsrechte
stdlich der HansastraRe sind mit lebenden Hecken auszufithren. Hinter den Hecken ist
ein Maschendrahtzaun zulassig.

lI1.8 Hinweise

1. Es wird darauf hingewiesen, daf ur- und frilhgeschichtliche Bodenfunde, die bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, meldepflichtig sind. Es wird gebeten,
die Funde unverziglich einer Denkmalbehérde oder einem Beauftragten fur die
arch&ologische Denkmalpflege zu melden.

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich das Amt fur Umweltschutz der Stadt
Delmenhorst zu benachrichtigen.

l1.9 Nachrichtliche Ubernahmen

1. Welse
Die Welse wird als ein 6ffentlicher Wasserzug Il. Ordnung nachrichtlich in den Plan

Ubernommen.

2. Gewdsserrandstreifen
Nérdlich der Welse wird ein Gewasserrandstreifen nachrichtlich in den Plan
ubernommen.

3. Baumschutzsatzung
Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst. Nach dieser Satzung tiber den

Schutz des Baumbestandes vom 13. Méarz 1996 gilt gemaR § 3

(1) Geschitzte Baume sind zu erhalten, mit diesem Ziel zu pflegen und vor
Geféhrdungen zu bewahren.

(2) Geschutzt sind:
a) Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm; bei
mehrstammigen Baumen ist die Summe der Stammumféange entscheidend,
b) Obstbaume auf Obstbaumwiesen von mindestens 500 m? Grundfléche.

(3) Der Stammumfang wird in einer Héhe von 1 m Uber dem Erdboden, wenn
Anschittungen vorgenommen wurden tber dem Wurzelhals gemessen. Liegt der
Kronenansatz unter dieser Héhe, ist der Stammumfang unter dem Kronenansatz
mafigebend.

(4) Ausgenommen sind:
a) alle Baume, die innerhalb eines Waldes im Sinne des Landeswaldgesetzes

stehen.
b) alle Baume, die aufgrund der §§ 24 ff des NNatG unter einem gleichwertigen

Schutz stehen,
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c) alle Baume, die von § 38 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
erfasst sind,

d)alle Bdume die zu gewerblichen Zwecken (z.B. in Baumschulen, Gartnereien
und Obstbaumkulturen bzw. Plantagen) kultiviert oder angebaut werden,

e) Birken, Erlen, Pappeln, Weiden und Obstbaume. Geschitzt bleiben jedoch
Kopfweiden, Esskastanien, WalnuR3- und Obstbdume auf Obstbaumwiesen im
Sinne von § 3 Abs. 2b,

f) alle Reihenhausgrundsticke mit einer Grundstiicksbreite von unter 7 m.

5) Diese Satzung gilt auch fur B&ume, die aufgrund der Festsetzungen eines
Bebauungsplanes zu erhalten sind, auch wenn die Voraussetzungen des Absatzes 2
nicht vorliegen, sowie fur die nach dieser Satzung vorgenommenen Ersatzpflanzungen.

.10 Offentlicher Spielplatz

Nach dem Niedersachsischen Spielplatzgesetz vom 06.02.1973 und den dazu
ergangenen Ausfuhrungsbestimmungen, sind Spielplatze fur Kinder in den durch den
Bebauungsplan festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten anzulegen. Die Spielplatze
mussen von allen Grundsticken in dem Bereich, fur den sie bestimmt sind, auf einem
Weg von nicht mehr als 400 m erreicht werden kénnen. Die nutzbare Flache eines
Spielplatzes fur Kinder muB mindestens 300 m? und mindestens 2 von 100 der
zulassigen Gescholfidchen im Spielplatzbereich betragen.

Far das Plangebiet des Bebauungsplanes 231 ist stdlich der Welse ein Spielplatz
festgesetzt. Der Spielplatz ist von allen Baugrundstiicken aus auf unter 400 m langen
Wegen erreichbar.

Um den Spielplatz zu erreichen muss die Welse Uberquert werden, die fur Kinder eine
natirliche Gefahrenquelle darstellt. Nach dem Niedersachsischen Spielplatzgesetz
mussen Spielplatze so gelegen sein, dal sie gefahrlos, d. h. ohne besondere tber das
sozialadaquate Mal hinausgehende Gefahr erreicht werden kénnen.

Es ist daher sicherzustellen, dall Kinder aus dem Planungsgebiet gefahrios die Weise
Uberqueren kénnen und sich, in der Nahe der Briicke / des Steges gefahrlos aufhalten
kénnen.
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IV. VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANS

IV.1 Ver - und Entsorqung

Im Bebauungsplangebiet sind die zur ErschlieRung des Gebietes erforderlichen
Anlagen zu schaffen.

Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Delmenhorst.
Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Delmenhorst.
Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die EWE sichergestellt.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tber den bestehenden
Schmutzwasserkanal in der Hansastrale und die neu zu erstellende
Kanalisation in den PlanstraRen.

Das anfallende Oberflachenwasser wird Uber die neu zu erstellende
Kanalisation in die Welse abgeleitet.

Der Anschiul an das offentliche Fernsprechnetz wird durch die Telekom
realisiert.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes, sowie Koordinierung mit
dem Stralenbau und den Baumafinahmen der anderen Leistungstrager ist es
notwendig, dass der Telekom Beginn und Ablauf der ErschlieBungsarbeiten im
Planbereich so frih wie méglich, mindestens aber drei Monate vor Baubeginn
schriftlich angezeigt werden.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die Stadt Delmenhorst.

Die Ldéschwasserversorgung ist gesichert. Die Festlegung der exakten Standorte
far notwendige Hydranten ist im Rahmen der Ausbauplanung abschlieRend zu

klaren.

Die Pflege der 6ffentlichen Grinflachen wird Gber den ErschlieRungsvertrag
geregelt.

IV.2 Kennzeichnung von Fldchen, deren Béden erheblich mit

umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Nach einer Gefahrdungsabschatzung durch das Hydrogeologische Ingenieurbiiro
Olzem, Aachen, wurden fir den westlichen Planbereich des Bebauungsplanes 231
nordlich der Welse lokal eng begrenzt Verunreinigungen ausgemacht, die Handlungs-
und Sanierungsbedarf erforderten.
Mittlerweile ist die Bodensanierung auf dem ehemaligen Hansagelénde abgeschlossen
und gutachterlich bestatigt worden.

Folgender Hinweis ist in den im Plan Ubernommen:
Im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung sind in Teilbereichen Béden und
das Grundwasser mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet.
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IV.3 Stdadtebauliche Werte

BJ Anderungsbereich nach neuer Konzeption (2. Anderung B-Plan 231)
Der Anderungsbereich hat eine GréRe von rund 4,22 ha. Der Anderungsbereich setzt

sich aus folgenden Teilflachen zusammen:

 Flache Berechnung = Gesamt
|
. GroBe des Plangebietes (Bruttowohnbauland) ! | 42,215 m?
(incl. Welse) o
Verkehrsflachen (ohne Geh- und Leitungsrechte)
- Planstraen A - D 5.906 m?
' Teppichstr. 1335 m?
| |
| 6ffentl. FuBwege /Radwege | 3.670 m? g
| Offentliche Parkplitze (ca. 10 EStPI) | 208 m? |
| ]
| ] o L 10419m®
' Versiegelung durch die Verkehrsflichen 10.119 m? | 8.284 m? l
| abzgl. (3.670 : 2) m? i 5
- da die FuB- und Radwege nur |
| - mit 50% eingerechnet werden |
I o _ ___ (wasserdurchlassig) !
| Offentliches Griin | 5
(Gewasserrandstrelfen Verkehrsgrinetc) . 3.777 m? _!
| Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung  (Offentl. Griin und Gewésser | .
- von Boden, Natur und Landschaft _ im Welse-Freiraum) | 5.056 m? |
j Wasserflichen (Welse) (incl. B6schung) 1.637 m? 3 ;
L . + 490 m? (BGschung) 2.127 m?
: Zu erhaltende Einzelbdume 5 Stiick laut B-Plan, ansonst. |
P - - gilt die Baumschutzsatung =~
- Anzupflanzede Einzelbaume 22 Stiick laut Planzeichnung 140 Stuck
i (ohne Baume auf den Gemeinschaftsstellplatzen) 118 Stck in den Pflanzstreifen
(ca. 710 Ifm. Pflanzstreifen i
| enstprechen 118 Biaume !
L - ] bei 1 Baum je 6 Ifm.) ]
Nettowohnbauland (BWBL abzgl. Verkehrsflichen, WA1.1 =1.579 m? 26.192 m? |
| offentl. Griin, Wasser) WA1 =3.316 m? i
- WA2 =1.388m? -
WA3 =4.008 m?
IWA4 =9.724 m?
'WAS5 =5901m?
- - ~ /WAB = 276 m? i
| Maximal iiberbaubare Fliche (WA1.1 + WAT1 + WA2 + |
' (Nettowohnbauland x GRZ) WA4) x 0.4 i
; + (WA3 + WAS5 + WA6) x 0.3 |
' 16.007 m*x 0,4 =6.402 m?> | 9.457 m? |
| 10185 m*x0.3=3.055m* | ]
: Maximal versiegelbare Flache | Versiegelung durch Verkehrsflachen
: | + Maximal Uberbaubare Flache
+ maximal iberbaubare Fiiche x 0.3
8.284 m?
i +9.457 m?

| *+(30% von 9.457) m*

20.587 m?
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3.2 Anderungsbereich nach alter Konzeption (B-Plan 231)

Der Anderungsbereich hat eine GréRe von rund 4,22 ha. Der Anderungsbereich setzt
sich aus folgenden Teilflachen zusammen:

 Fldche _Berechnung ~ Gesamt

GroRe des Plangebiets (Bruttowohnbauland) ' . 42215 m?|
_(incl. Welse) S e S

- PlanstraBe A (HansastraBe) 3645 m? |
abziigl. Pflanzfiachen 2 und 4 | |
[ (207 m? + 166 m?) |

Planstrae B 1924 m?

-PlanstraBe C - E | 2.409 m?
Teppichstr. (Wendebereich, teilweise) | 352 M
| 6.957 m?
offentl. FuBwege /Radwege 1929 m? + 365 m? + 1.979 m?
l . 3.273 m?|
| |
Offentiicher Platz 569 m? + 1952 m? -540m*(MI) |
. ) 1.981 m?,
Offentliche Parkplatze | nicht festgesetzt 12.211 m?
Versiegelung durch die Verkehrsflachen 12211 m? ' 10574 m?|

abzgl. (3.273 : 2) m? |
da die FuB- und Radwege nur |

'mit 50% eingerechnet werden |
(wasserdurchldssig) | 1

- Offentliches Griin 2.367 m?
| (Gewasserrandstreifen, Verkehrsgriin etc.) i+ 1.631 (Gewsassermandstreifen)
— ~ - - o 3.998m*
 Wasserflichen (Welse) (incl. Béschung) 1.637 m* + 490 m? (Béschung) | 2.127 m?
|
| Zu erhaltende Einzelbdume | 11 Stiick laut B-Plan, ansonst.
S . giltdie Baumschutzsatung | =~ |
Anzupflanzede Einzelbaume |65 Stiick laut Planzeichnung 136 Stiick
(ohne Biaume auf den Gemeinschaftsstellplatzen) '8 laut TF in 6ffentl. Griin
|63 Baume
- (ca. 380 Ifm. Pflanzstreifen |
_enstprechen 63 Biume ' !
- bei1Baumje6tfm) |
| Nettowohnbauland (BWBL abzgl. Verkehrsflache, i .
offentl. Griin, Wasser) ' 23.146 m2
| Maximal uberbaubare Fliche 119.303 m2x 0.4 9.171 m?
' (Nettowohnbauland x GRZ) $1.690 m2x 0.3 |
11.613 m?2x 0.25 |
L - . 40m*x10
| Maximal versiegelbare Fldche | Versiegelung durch Verkehrsflachen
| + Maximal (iberbaubare Flache |
| + maximal Uberbaubare Flache x05 |
10.574 m?
19.171 m? i
B _ (80%von917tym* |  24.330m*
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IV.4 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Der Anderungsbereich wird von einem Investor erschlossen, sodass fur die Stadt
Delmenhorst keine Kosten fur die Planung und Durchfuhrung der Planung entstehen:

dies ist in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Delmenhorst und dem
Bautrager festgelegt.

Delmenhorst, den Oldenburg, den 20.06.02

Stadt Delmenhorst

Der Oberb[]rgermeister Planungsburo Dr.-Ing Muller

Lukowitz MM@
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Anhang

Ausschnitt aus dem B-Plan 231, ohne MaBstab
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