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Stadt Delmenhorst

Begrindung zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 228

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 228

1. Planaufstellung/Aufstellungsbeschlufl

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 15.07.1997
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 228 ,Auf dem Streek" fur
einen Bereich zwischen den Kleingérten, dem Burggrafendamm,
Auf dem Streek und der Brauenkamper Strafle beschlossen.

Am 17.03.1998 wurde der Bebauungsplan durch den Rat der Stadt
Deimenhorst als Satzung beschlossen.

2. Planunterlage

Als Planunterlage dient eine Karte im MaRstab 1:1.000, ausgefertigt
durch die Vermessungs- und Katasterbehérde Oldenburger Land,
Katasteramt Delmenhorst, nach dem Stand vom 02.12.1997.

3. Lage, rdumliche Begrenzung und allgemeine Beschrei-
bung des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt sudwestlich von der Stadtmitte in etwa 1,7 km
Entfernung und wird an seiner Ost- und Sudseite vom Burggrafen-
damm, auf der Westseite von der Brauenkamper Strafle und auf der
Nordseite vom Kleingartengelande ,Zielwiese" begrenzt. Es handelt
sich im wesentlichen um eine unbebaute Grinflache, die als Weide-
land genutzt wird bzw. z.T. brachliegt. Die Lage des Plangebietes an
der Brauenkamper Strale sichert die Anbindung an den OPNV.

Regional betrachtet liegt das Gebiet verkehrsgiinstig; die AnschiuR-
stelle Delmenhorst/Deichhorst der A 28 ist nur ein guter Kilometer
entfernt.

Die freie Landschaft im Stdwesten der Stadt beginnt unmittelbar
sudlich der A 28 etwa in einer Entfernung von 200 m bzw. jenseits
des Burggrafendammes. Schulen und Kindergarten liegen in unmit-
telbarer Nahe bzw. etwa 700 m entfernt, so daR hier die Versorgung
mit der 6ffentlichen Infrastruktur sichergestellt ist.

4, Anschlunutzungen

Das Plangebiet liegt sudéstlich eines Wohnquartiers, welches sich
entlang der Brauenkamper Strale erstreckt. Nordéstlich des Plan-
gebietes liegt das Kleingartengeldnde ,Zielwiese" , an welches sich
das Wohnquartier Deichhorst anschliet. Dort liegt eine Mischung
von Einzelhaus-, Reihenhaus und GeschoRwohnungsbau vor.
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Stadt Delmenhorst

Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 228

Westlich liegt die Bebauung an der Brauenkamper StraRe: daran
schlielit sich das Gelande der ehemaligen Caspari-Kaserne an.

5. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung.

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen wird der Stadt
Delmenhorst die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen mit dem
Aufgabenschwerpunkt der Sicherung und Entwicklung von Wohn-
und Arbeitsstatten.

Aus dieser landespolitischen Zuweisung lassen sich kommunale
Handlungs- und MafRnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor
dem Hintergrund der Baulandverknappung und steigenden Kosten
fur Bauland und Bauwerkserstellung auch in Delmenhorst zur Siche-
rung und Entwicklung von Wohnstéatten sowie zur Kontinuitat stadti-
scher Wachstumsprozesse beizutragen haben.

6. Vorbereitende Bauleitplanung

Der guitige Flachennutzungsplan der Stadt Deimenhorst vom
19.09.1979 stelit den Planungsraum als Wohnbauflache dar.

Mit der Festsetzung fur das ganze Plangebiet von Allgemeinem
Wohngebiet (§ 4 BauNVO) bzw. Ausgleichs- und Ersatzflachen so-
wie Flachen fur die Wasserrickhaltung ist der Bebauungsplan als
aus dem Fladchennutzungsplanes entwickelt anzusehen.

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan war auch aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt; die vorliegende 1. Anderung bleibt
aber vom Maf} der baulichen Nutzung hinter dessen Moglichkeiten
zurdck.

Durch die getroffenen Festsetzung fugt sich das stédtebauliche
konzept nahtios in die umgebende Nutzung und Landschaft ein.

7. Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen.

Fr den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
228 liegt keine Ubergeordnete Fachplanung vor.

8. Planungsanlafl/Planungsziel

Der seit 1994 rechtskraftige Bebauungsplan lieR sich - abgesehen
von einem Teilbereich stdlich der Strale Am Streek - bislang nicht
umsetzen, da die Regenwasserableitung sich nicht mit vertretbarem
Aufwand regeln lieB. Die Héhenlage des Geléndes sowie seine To-
pographie - es féllt von Westen nach Nordosten zur kieinen Delme
hin von 10,70 bis 8,07 m G4.NN ab, so daR im tieferen Bereich das
Grundwasser ca. 30 cm unter OK Gelande ansteht - &Rt eine ko-
stenvertragliche Bebauung nicht mehr zu.
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Begrindung zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 228

Die Ableitung des Regenwassers ist allein schon deswegen proble-
matisch, weil die Kapazitat der Kleinen Delme als Vorfluter bereits
heute schon nahezu erschépft ist. Um sie nicht zu Gberlasten, ist es
erforderlich, Regenwasserversickerung auf den Grundstiicken vor-
zusehen.

Planungsziel ist demnach, eine stadtebauliche Struktur zu entwik-
keln, die nicht nur dem heute erkennbaren Bedarf entspricht und mit
einer minimalen ErschlieBung auskommt, sondern die auch die Be-
lange der Wasserwirtschaft, der Entsorgung und des sensiblen Um-
gangs mit naturlichen Gegebenheiten und Entwicklungspotentialen
berucksichtigt.

Ein wesentliches Element dieser Planung ist es, den Grad der Bo-
denversiegelung zu reduzieren, um die Menge des abzuleitenden
Regenwassers zu vermindern. In der Folge dieses Zieles soll es zu
Versickerung auf den Grundstiicke kommen. In diesem Zusammen-
hang wird erkennbar, daf? der Eingriff in Natur und Landschaft, der
von diesem Bebauungsplan vorbereitet wird, geringer sein wird, als
der durch den rechtskraftigen Bebauungsplan mégliche Eingriff.

9. Planinhalte
9.1.  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet grenzt im Norden und Westen an bestehende
Wohnquartiere, z.T. Reihenhauser, Uiberwiegend aber Einzelhduser
an. Nordéstlich schliet sich die Kleingartenanlage ,Zielwiese* an
sowie westlich die freie Landschaft des Landschaftsschuztgebietes
~Wiekhorn“. Im Stden wird das Plangebiet begrenzt durch die zur
Zeit entstehende Bebauung sudlich der StraRe Auf dem Streek, die
ihrerseits wiederum begrenzt wird durch die beiden Rampen, auf
denen die Brauenkamper Strale und der Burggrafendamm tber die
A 28 gefuhrt wird.

Die Bebauung des Gebietes soll in Anlehnung an die bestehende
Bebauung und in der Absicht, einen klaren Anschlul an die freie
Landschaft zu finden, v.a. mit Einfamilienhdusern erfolgen: Doppel-
hauser bzw. Reihenh&duser sollen in geringerem Umfang mdglich
sein. Sie werden so angeordnet, daR sich kleine, uberschaubare
Quartiere bilden, die durch FuR- und Radwegevebindungen vernetzt
sind und eine verbesserte Identifikation der Bewohner mit ihrem
Gebiet ermdglichen. Die Quartiersbildung wird durch eingelagerte
Grunzonen unterstutzt, die im wesentlichen die Standorte von aréi-
tenteils verschwundenen Wallhecken aufgreifen und wiederbeleben.
Durch gezielte StraRenbaumsetzungen an markanten Stellen des
Stralenverlaufes werden StraRenabschnitte gebildet,
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Stadt Delmenhorst

Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 228

Die Art der baulichen Nutzung wird als WA festgesetzt, wobei die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausge-
schlossen sind (TF Teil A. Nr. 4). Dadurch wird sichergestellt, daR
keine mit dem Wohnen schwer vertragliche Nutzungen im Gebiet
entstehen kénnen. Durch die vorgenommene Festsetzung kann sich
das Gebiet in Richtung auf eine leichte Mischung mit gewerblichen
Nutzungen (z.B. nicht stérende Handwerksbetriebe oder der Versor-
gung des Gebietes dienende Laden) entwickeln, ohne daR die
Wohnruhe unzutraglich gestért wird.

Neben dem Allgemeinen Wohngebiet ist im Bereich auch eine Fla-
che fur Versorgungsanlagen vorgesehen, auf der die Containerstati-
on untergebracht ist. Diese Station besteht schon seit mehreren Jah-
ren und wird durch die Festsetzung im Bebauungsplan planerisch
gesichert. Diese Containerstation ist einer der Grinde fur die Pla-
zierung des Kinderspielplatzes, um die Wohnbebauung nicht naher
als erforderlich an die Containerstation heranriicken zu lassen, da
u.U. mit geringfligigen Schallemissionen von der Containerstation zu
rechnen ist.

9.2, MaR der baulichen Nutzung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes war u.a. deswegen erforder-
lich, weil eine zu dichte Bebauung zu einem unvertraglich hohen
Anteil an versiegelten Flachen und damit verbundenen hohen Ab-
fluBmengen von Regenwasser filhrte. Die wichtigste MaRnahme
muBte demnach darin bestehen, das MaR der baulichen Nutzung
und damit der Versiegelung zu reduzieren.

Das MaR der baulichen Nutzung betragt fur das nahezu ganze Ge-
biet Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,3 bei einem VoligeschoR; ledig-
lich an der Brauenkamper StraRe sollen in Anlehnung an den bishe-
rigen Bebauungsplan zwei Vollgeschosse zuldssig sein bei einer
GeschoRflachenzahl von 0,6. Diese Verdnderung des MaRes der
baulichen Nutzung ist ein wesentlicher Beitrag fur die Lésung der
Regenwasserableitung. Durch den geringeren Anteil an Dachflachen
wird dem Regenwasserabflufl die Spitze genommen und der Anteil
an Versickerungsflachen auf dem Grundstiick erhéht.

In Folge des neuartigen Umgangs mit dem Regenwasser werden die
Baugrundstuticke von der GréRe her so bemessen, daf eine Mulden-
versickerung fur das Regenwasser mdglich ist (Grundstiicks-
mindestgréBe 600 m? fur Einzelh&user). Fur die verschiedenen
Bauformen regeln die textliche Festsetzungen Teil B.)Nr. 1, 2und 3
die entsprechenden GrundstiicksmindestgréRen von 400 m? fir eine
Doppelhaushélfte bzw. 200 m? fir ein Reihenhauselement.
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Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 228

Die regulére Festetzung der offenen Bauweise gem. § 22 (1) BauN-
VO lanRt Geb&udelangen bis 50 m zu. Stadtebauliches Ziel im Gebiet
ist es jedoch, bei einer gut abgestimmten Grundstiicksnutzung
héchstens Baukdrperldngen von 25 m zuzulassen. Dies geschieht
einerseits in Anlehnung an die bevorzugte Bauform, die ausreichen-
de Freiflachen auf den Baugrundstiicken sichert, andererseits sollen
aber auch in geringem Umfang Doppel- und Reihenh&user méglich
sein, die sich in die bestehende und zu erwartende Kleinteiligkeit der
Bebauung einflgen sollen. Dies geschieht mit der Festsetzung der
abweichenden Bauweise mit groRtmdglichen Gebéudeldngen bis
25 m (Textliche Festsetzung Teil A.) Nr. 5).

Die Lage der Gebdude auf den Grundsticken wird mit Baugrenzen
geregelt: Sie bilden Uberbaubare Flachen, die - bis auf den Bereich
mit bestehender Bebauung - bis auf 3 m Abstand an die Verkehrs-
flachen heranricken und normalerweise 15 m tief sind. Bei der Min-
destgrundstucksgréfRe von 600 m? fur Einzelhauser ergibt sich so die
Mdglichkeit, ein Gebaude mit 150 m? Grundflache sowie Nebenge-
baude und Zufahrten von héchstens 90 m? Fldche zu errichten: bei
grélleren Grundstiicken entsprechend mehr. Die getroffenen Fest-
setzungen wurden vorgenommen, um die Wirksamkeit der nicht
Uberbaubaren begrinten Freiflaichen zu verbessern und um die er-
forderlichen Fl&chen fur die Versickerungsanlagen zu sichern.
Abweichungen von der 15 m tiefen Uberbaubaren Flache gibt es nur
in Kurven- bzw. Verschwenkungsbereichen von Stralen, wo stra-
Renseitig moglicherweise geringere Grundsticksbreiten als 16 m
enstehen kénnen. Der Antrag eines Grundstickseigentimers auf
eine Vergroflerung der Uberbaubaren Flachen wurde nicht nur aus
den obengenannten Griunden, sondern auch zum Schutz eines alten
Baumbestandes abgelehnt.

Die textliche Festsetzung Teil A.) Nr. 6 ist aus der Erfahrung ent-

standen, dal} rlckwartige Grundsticksteile vielerorts mit Nebenan-

lagen ,zugepflastert” werden. Dies bewirkt vor allem dreierlei:

- das stadtebaulichen Ordnungsprinzip wird unterlaufen:

- die biologische Leistungsfahigkeit der Freifiachen wird ge-
schmalert;

- es entstehen Schwierigkeiten bei der Plazierung der Versik-
kerungsmulden.

Im Bauwich (seitliche Grenzabstandsfidche) sind ausreichende

Méglichkeiten vorhanden, die zuldssigen Nebenanlagen- und ge-

baude unterzubringen.

Im Sinne der Vermeidung von Eingriffen bzw. deren Minimierung
wird die aufgrund § 19 (4) BauNVO zuléssige zusatzliche Versiege-
lung durch Nebenanlagen und deren Bewegungsflachen von 50 %
auf hochstens 30 % der GRZ begrenzt (textliche Festsetzung Teil A.
Nr. 8). Dies gilt nur fir den Bereich mit einem VollgeschoR; in Berei-
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Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 228

chen mit zwei Vollgeschossen betragt dieser Wert 40 % (textliche
Festsetzung Teil A. Nr. 9).

9.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Gebietes erfolgt durch zwei
StichstraRensysteme, die durch Verbindungen mit FuR- und Radwe-
gen vernetzt sind und das gesamte Gebiet fur FuRgénger und Rad-
fahrer durchlassig machen.

Durch den Einbau von Pkw-Sperren gem. DIN 70020 kann die Ver-
netzung von Entsorgungs- und gréReren Rettungsfahrzeugen
(Feuerwehr)genutzt werden, so daR alle anderen Verkehre nur Ziel-
und Quellverkehr sind. Damit die Wendeplatze, die von den Entsor-
gungsfahrzeugen angefahren werden miissen, auch den sicherheits-
technischen Anforderungen gentigen, werden diese mit einem
Durchmesser von 22 m ausgebaut.

Neben der Verkehrsfilhrung kommen der ErschlieRungsstrae noch
weitere Funktionen zu:

- Réaumliche Gliederung des Gebietes

- Aufenthaltsflache

- Aufnahme des ruhenden Verkehrs

- Versickerung bzw. FUhrung des Regenwassers

Die letztgenannte Funktion ist fur das Gebiet von hoher Bedeutung,
denn hier liegt einer der Schlussel fur die kostengunstige Erschlie-
RBung des Gebietes Uberhaupt. Durch die Versickerung des Regen-
wassers im Straflenseitenraum bzw. Abfuhr des Uberschissigen
Wassers Uber ein Muldensystem entsprechend dem Gefalle des
Geléndes in die 6stlich liegende Senke mit der Poliderflache werden
nicht nur Kosten gesenkt (Einsparung eines Regenwasserkanals),
dartiberhinaus wird auch ein wesentlicher Beitrag geleistet zu einem
6kologisch orientierten Umgang mit dem Regenwasser: Die Mulde
und ihr Versickerungsbereich werden als Speichervolumen genutzt
und die Grundwasserneubildungsrate wird verbessert.

Samtliche Funktionen kénnen ohne Probleme in einer Gesamtver-
kehrsflachenbreite von 11 m untergebracht werden. Im Einzelnen
sieht eine typische Aufteilung wie folgt aus:

0,50 m Randstreifen

2,00 m Parkplatz/Baumstandort im Wechsel
500 m Verkehrsflache mit Mischnutzung
1,60 m Versickerungs-/Ableitungsmuide
1,90 m Trennstreifen/Versickerungsflache

Seite 7



Stadt Delmenhorst

Begrindung zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 228

Beispiel fur ein typisches Straenprofil (unmaBstéblich)

DarUberhinaus bleiben noch ausreichende Flachen zur Verfugung,
um durch Anpflanzung von StraBenb&umen eine optische und rédum-
liche StralBengliederung zu erreichen, die auch als Ersatz fur den
Eingriff durch den StraBenbau anzusehen ist. Wo genau die Stra-
Renbdume plaziert werden, mul vor Ort entschieden werden, weil
die Standorte mit der Fahrbahnfuhrung und den Hauseinfahrten ab-
gestimmt werden missen. Um eine entsprechende Anzahl von Stra-
Renbdumen zu bekommen, ist mit der textlichen Festsetzung Teil A)
Nr. 11 festgelegt worden, daB auf je 120 m? StraRenverkehrsflache
je 1 standortgerechter heimischer Laubbaum anzupflanzen und dau-
erhaft zu erhalten ist.

Aufgrund der reinen ErschlieBungsfunktion des StraRennetzes und
der zu erwartenden Verkehrsmengen wird empfohlen, den gesamten
Bereich als T-30-Zone auszubauen und entsprechend zu beschil-
dern,

Nachfolgend wird anhand einer typischen StraRenfuhrung gezeigt,
wie das Zusammenspiel der verschiedenen Elemente im Stralen-
raum aussehen kann.
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Begrindung zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 228

Beispiel fir eine typische Stralenfihrung (unmafstablich)
9.4 Griinflachen

Das Gebiet wird von zwei groen 6ffentlichen Grinziigen in Breiten
von 10 - 16 m durchzogen; Diese Grinzige greifen die Standorte
von Wallhecken auf, die heute nahezu verloren gegangen sind, aber
durch entsprechende MafRRnahmen wieder an ihrem alten Standort
entstehen sollen. Hier sollen Nachpflanzungen erfolgen, um die
Wallhecken wieder entstehen zu lassen, aber auch Fulwege bzw.
FuB- und Radwege sollen angelegt werden, um die Grunflachen zu-
ganglich zu machen und das Gebiet auch an den Burggrafendamm
fuBlaufig und fur den Radverkehr anzuschlieBen. Diese Wege ste-
hen der Offentlichkeit uneingeschrankt zur Verfugung. Auf eine
Festsetzung im Plan wurde zum gegenwartigen Zeitpunkt verzichtet,
da sich die Wegefuhrung der vorrangigen Funktion der Flache als
Rackhaltebecken bzw. der Fuhrung der Entwasserungsmulden un-
terordnen mufl. Die Lage von Wegen und Mulden kénnen erst im
Rahmen der Durchfihungsplanung festgelegt werden.

In die offentlichen Grinflachen eingelagert ist ein Kinderspielplatz
vorgesehen, der in Teilflachen auch die innere fuRlaufige Erschlie-
Bung des Baugebietes Ubernimmt. In Ergéanzung des Spielplatzes
sollen an geeigneten Stellen in den Ubrigen Grunzonen kleine
Spielbereiche mit gerauscharmen Spielgerdten vorgesehen werden,
um diese Flachen zur Nutzung attraktiv zu machen und zu beleben.
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Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 228

An verschiedenen Stellen, wo Baugrundstlicke rlickwartig aneinan-
dergrenzen, werden diese durch schmalere (5 m Breite) private
Pflanzzonen ergénzt.

Beide, offentliche und private Granflachen werden zur Durchfihrung
von Ausgleichsmalinahmen genutzt, soweit sie bereits vom zur Zeit
rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehen sind.

Aufler den genannten Grunflachen ist im Bebauungsplan eine &f-
fentliche Grunflache far MafRnahmen zum Schutz und zur Pflege von
Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB) festgesetzt. Dieser Be-
reich eignet sich wegen seiner Héhenlage (ca 8,30 - 8,60 m U.NN.)
besonders gut zur Aufwertung als Ausgleich fir Eingriffe im Planbe-
reich. Mit geringem Pflanzaufwand und anschlieRendem Uberlassen
der Flache der Sukzession kann hier schon ein Ausgleich stattfin-
den, bevor der entsprechende Eingriff auf den Baugrundstucken er-
folgt.

Zusatzlich zu dieser MaRlnahmenflache wird eine sogenannte Pol-
derflache einen Beitrag zur Verbesserungen der Qualitat von Natur
und Landschaft im Gebiet liefern. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht
als Ruckhaltebecken konzipiert wird diese Flache mit einem hoch
liegenden Uberlauf mit geringem Durchmesser an die Kleine Delme
angeschlossen, um den Uberlauf aus dem Gebiet zeitlich zu strek-
ken. Dieser Uberlauf wird aller Voraussicht nach nur bei extremen
Regenereignissen bzw. bei einsetzendem Tauwetter in Funktion
treten mussen; in den Gbrigen Fallen wird die Versickerung im Ge-
biet, in der Malnahmenfiache und in der Polderflaiche den Uberwie-
genden Anteil des Regenwassers dem Grundwasser zufiihren.

10.  Eingriffsregelung

Im Bebauungsplan Nr. 228 war die Eingriffsregelung abgearbeitet.

Der vorliegende Entwurf fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes

bereitet einen geringeren Eingriff vor. Dies wird im wesentlichen

durch folgende Malinahmen bewirkt:

- Die fur eine Bebauung in Frage kommende Fléache wird zu-
gunsten einer Polderflache im Osten des Plangebietes zu-
rickgenommen, um den Regenwasserabflul des Gebietes so
regeln zu koénnen, daRl die Aufnahmefahigkeit der Kleinen
Delme nicht Gberschritten wird (ca. 5000 m?)

- Zusatzlich wird eine 6ffentliche Flache als Sukzessionsflache
in einem Bereich, der wegen seiner Héhenlage ohnehin nur
mit vollig unwirtschaftlichem Aufwand bebaubar ist, vorgese-
hen (ca. 8700 m32).

- Das MaR der baulichen Nutzung wird so reduziert, daR im
wesentlichen nur noch eine Bebauung mit einem Voligeschof
mdglich sein wird. Lediglich entlang der Brauenkamper Stra-
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Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 228

e wird die Stralenrandbebauung mit zwei Vollgeschossen
beibehalten.

- Des weiteren wird die Grundflachenzahl von 0,4 bzw. 0,35 auf
durchweg 0,3 reduziert. Dies geschieht nicht nur im Hinblick
auf die Verminderung des Eingriffes, sondern auch vor dem
Hintergrund der Erkenntnis, daR eine stadtebaulich attraktive
Struktur im Einfamilienhausbereich eine héhere GRZ nicht
zulant.

Das o0.g. Ma3nahmenbundel hat zum Ergebnis, daR der Entwurf fur
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 228 keinen weiteren Ein-
griff im Sinne des § 8a BNatSchG vorbereitet. Ausfuhrungen zur
Eingriffsregelung sind damit entbehrlich.

11 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt in Abstanden zwischen 170 und 490 m von der
neu ausgebauten A 28. Im Zuge des Ausbaus wurden umfangreiche
aktive Schallschutzmalnahmen durchgefihrt (Errichtung von Larm-
schutzwénden), die bewirken, daR der Verkehrslarm so reduziert
wird, daf} die fur das Wohnen zulassigen Larmwerte nicht aberschrit-
ten werden. Das Plangebiet liegt dartiberhinaus zum groRen Teil im
Larmschatten der Rampen der Brauenkamper StraRe und des Burg-
grafendammes, die zu der Uberfihrung Uber die A 28 fUhren, so daR
davon auszugehen ist, daR in den betreffenden Bereichen noch ge-
ringere Larmwerte vorliegen. Somit sind passive Schallschutzmaf-
nahmen an Gebauden nicht erforderlich.

Trotzdem wird darauf hingewiesen, daRl immissionsschutzrechtliche
Anspriche gegen die BundesstraRenverwaltung jetzt und in Zukunft
ausgeschlossen sind.

12. Altlasten/Kampfmittel

Teilbereiche des Gebietes kénnen nach Auskunft der Bezirksregie-
rung Hannover, Dezernat 505 durch Bombenblindganger und
Kampfmittel kontaminiert sein. Der Bereich ist durch ein entspre-
chendes Planzeichen kenntlich gemacht. Hier werden vor Beginn
von Erdarbeiten und anderen von BaumaRnahmen Bodensondie-
rungen durch eine Fachfirma empfohlen.

Nérdlich des Plangebietes befindet sich die Altablagerung Nr. 401
000 4005 Burggrafendamm (Zielwiese). Durch das Biro Umtec wur-
de im Juli 1996 eine Gefahrdungsabschéatzung fur die Altablagerung
erstelit. Die Gefahrdungsabschatzung ist bei den weiteren Planun-
gen zu beachten. Die noch durchzufiihrenden Untersuchungen auf
und im Umfeld der Altablagerung soliten durch die Bebauung nicht
behindert werden. Eine Gefahrdung auferhalb der Altablagerung
wurde bislang nicht festgestellt.
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Punktuelle Gefahrdungen auf dem ehem. Caspari-Gelédnde sind als
so gering anzusehen, dal nicht von einer Gefahrdung des Plange-
bietes durch Altlasten ausgegangen werden mufR.

13. Ver- und Entsorgung

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt durch Anschiuf an den
Schmutzwasserkanal in der Brauenkamper Strale. Wegen der Ge-
falleverhéltnisse im Geldnde mussen die nérdlich liegenden Bau-
grundsticke durch ein Schmutzwasserpumpwerk entsorgt werden.

Das anfallende Regenwasser wird auf den Grundsticken bzw. in
den stralenbegleitenden Seitenmulden versickert. Wegen der ge-
ringen Grundwasserabsténde sind nur flachenhafte Versickerungen
(Flachen und Mulden, keine Rigolen oder Schachte) zulassig. Bei
extremen Regenféllen bzw. bei Frost, wenn der Boden undurchlas-
sig ist, wird in den Stralenseitenmulden das Wasser zur Polderfla-
che gefuhrt. Dort wird es i.d.R. versickert bzw. in kleinen Mengen in
die kleine Delme eingeleitet. Die genannten MaRnahmen werden
durch die textlichen Festsetzungen Teil a.) Nr. 1 und 2 geregelt.

Far das Einleiten des Niederschlagwassers in die Kleine Delme
(Verbandsgewésser Il. Ordnung des Ochtumverbandes) ist eine
Einleitungsgenehmigung bei der unteren Wasserbehérde zu bean-

tragen.

Das Gebiet wird an die Energieversorgungsleitungen (Elektrizitat
und Gas) der EWE angeschlossen; die Versorgung mit Trinkwasser
erfolgt durch Anschluf an das Leitungsnetz des OOWV.

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Il A des mit Verord-

nung vom 19.08.1975 festgesetzten Wasserschutzgebietes fur die

Wassergewinnungsaniagen Delmenhorst-Wiekhorn der Stadt Del-

menhorst. Hier mussen die Bestimmungen und Auflagen der ver-

schiedenen Schutzgebietsverordnungen beachtet werden:

- Schutzverordnung (SchuVo) vom 24.05.1995 (Nds. GVBI Nr.
11/1995, S. 133;

- Musterkatalog der Bezirksregierung Weser-Ems der grund-
wassergefdhrdenden Handlungen und Anlagen in den
Schutzzonen (1995)

- Vorbeugender Grundwasserschutz gem. den technischen Re-
geln DVGW-Arbeitsblatt W 101 vom Februar 1995

- Richtlinien fur bautechnische MaRnahmen an StraRen in
Wassergewinnungsgebieten (RiStWag).

- Ge- und Verbotskatalog gemaR § 3 Wasserschutzgebietsver-
ordnung (WSG-VO) Delmenhorst-Wiekhorn vom 19.08.1975.

Seite 12



Stadt Delmenhorst

Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 228

14 Brandschutz

Zur Sicherung des Brandschutzes mussen die Verkehrsflaichen den
Anforderungen des § 2 DVNBauO (zu § 5 NBauO) entsprechen. Zu
den Gebauden mussen von offentlichen Verkehrsflichen minde-
stens 3 m breite Zu- oder Durchfahrten vorhanden sein. Die lichte
Héhe der Durchfahrten muf mindestens 3,50 m betragen.

Zu Wohngebauden geringerer Hohe, wie sie im Plangebiet aus-
schliellich vorkommen, genligen Zu- oder Durchgénge von éffentli-
chen Verkehrsflachen von mindestens 1,25 m Breite und 2 m lichter
Hohe. Bei Turéffnungen und anderen geringfugigen Einengungen
genugt eine Breite von 1 m. Das gilt nicht, wenn Gebaude mehr als
50 m von éffentlichen Verkehrsflachen entfernt liegen. Dann miissen
die gréReren Durchgange vorhanden sein.

Fahrbahnen, die der Feuerwehr dienen, mlssen, wenn sie nicht ge-
radlinig sind, im Kurvenbereich sowie vor und hinter den Kurven
entsprechend der notwendigen Radien Breiten gemaR § 2 (4)
DVNBauO sowie DIN 14 090 haben.

Die Zu- und Durchfahrten mussen standig freigehalten werden und
durfen durch Einbauten nicht eingeengt sein. Die Zu- und Durchfahr-
ten far die Feuerwehr missen ausreichend befestigt sein.

Fur Loschfahrzeuge nach DIN 14 530 und Hubrettungsfahrzeuge
nach DIN 14 701 ist ein Wendekreisdurchmesser von mindestens
18.50 m erforderlich.

Die Léschwasserversorgung ist nach dem DVGW-Arbeitsblatt Nr.
W 405 und W 331 sichergestellt.

15 Stéddtebauliche Daten

Art der Flache m? %

1 Flache des Plangebietes 105211

2 Fidche des Plangebietes 100
2.1 Bruttobauland 99842 949
2.2 AuBergebietliche Verkehrsflache 3658 3,5
2.3 Containerstation 1711 16
3 Bruttobauland 100
3.1 Nettobauland 61164 61,3
3.2 Verkehrsflache 12909 12,9
3.3 Offentliche Griinflache, Parkanlage 7389 7.4
3.4 Offentliche Griinflache, Kinderspielplatz 4679 47
3.5 MaRnahmenflache 8688 8,7
3.6 Polderflache, Rickhaitebecken 4972 5,0
3.7 Flache fur lokales Pumpwerk 42 0,0
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4.1 Erzielbare Grundflache ca. 18350
42 Erzielbare GeschoRflache (auch im Dach) 29360
4.3 Anzahl Baugundstiicke (EFH) ca. 90

16. Vermerke zum Verfahren

Diese Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes, der am
17.03.1998 als Satzung beschlossen worden ist.

Delmenhorst, den 17.03.1998

Stadtplanungsamt

Y

(Ihm)
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