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Stadt Delmenhorst
"Ostlich Burggrafendamm"

1. Planaufstellung/Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 08.09.2010
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 244 ,Ostlich Burggrafendamm® fiir einen Be-
reich zwischen Burggrafendamm und Delmewanderweg beschlossen. Die Verdffentli-
chung dieses Beschlusses gemaB § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) erfolgte am
14.10.2010 in den Delmenhorster Tageszeitungen.

2. Planunterlage

Die Planunterlage basiert auf der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) der Behor-
den flir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Cloppenburg — Kataster-
amt Delmenhorst — (seit 01.01.2011: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwick-
lung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Cloppenburg — Katasteramt Delmen-
horst) und weist den Stand vom 12.11.2010 aus. Die Zeichnung wird im MaBstab
1:1000 ausgegeben. Sie stellt alle fir den Bebauungsplan relevanten baulichen Anla-
gen und Grenzen im Plangebiet selbst und in der unmittelbaren Umgebung zum Zeit-

punkt der Planaufstellung vollstandig dar.

3. Lage und rdaumliche Beqgrenzung des Geltungsbereiches

Der ca. 2,6 ha groBe Planbereich liegt im westlichen Stadtgebiet am Rande der Innen-
stadt (Entfernung ca. 0,7 km) und umfasst den Bereich der stadtischen Kleingartenan-
lage an der Ostseite des Burggrafendamm. Die genaue Lage des Plangebietes kann
dem Deckblatt zu dieser Begriindung entnommen werden.

4. Vorhandene Planungen und Anschlussplanungen

Fur die Flache besteht der Bebauungsplan Nr. 1 "Innenstadt”" vom 06.02.1964. Sie ist
Bestandteil einer offentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung "Stellplatze” und

direkt benachbart "Hallen-Freibad".

Im Westen schlieBen sich der Bebauungsplan Nr. 2 vom 25.07.1964 mit der Auswei-
sung reiner Wohngebiete und unbeplante Innenbereiche an, die ebenfalls flir Wohn-

zwecke genutzt werden.

Im Norden grenzt der Bebauungsplan Nr. 159 vom 12.10.1979 an. Festgesetzt sind
dort die Gemeinbedarfsflache der Sporthalle Am Stadtbad sowie der Park- und Fest-

platz "Graftwiesen".

5. Erforderlichkeit und Planungsanlass

Auf dem Geldnde des Freizeitbades "Delfina" befindet sich zurzeit noch das Vereins-
heim der Deutschen Lebensrettungsgesellschaft (DLRG) und des Delmenhorster
Schwimmvereins von 1905 e.V. (DSV 05). Im Zuge der Neuerrichtung des Freizeitba-
des muss fiir diese Einrichtung ein Ersatzstandort bereitgestellt werden. Umfangreiche
Voruntersuchungen haben ergeben, dass sich eine Flache innerhalb der heutigen
Kleingartenanlage an der Ostseite des Burggrafendamm aufgrund der fiir den Ubungs-
und Trainingsbetrieb zwingend erforderlichen Nahe zum Freizeitbad besonders fiir die
Neuerrichtung des Vereinsheims eignet.

In den 1980er Jahren wurden Bebauungsplane mit dem Ziel aufgestellt, die bestehen-
den Kleingartenanlagen im Stadtgebiet planungsrechtlich zu sichern. U.a. sollte auch
fir die Kleingartenanlage an der Ostseite des Burggrafendamm der Bebauungsplan Nr.
244 aufgestellt werden. Im Laufe des Verfahrens wurde jedoch erkannt, dass wasser-
rechtliche Vorschriften der Aufstellung eines Bebauungsplanes entgegenstanden. Die
Flache lag zu diesem Zeitpunkt in der Schutzzone II des Wasserschutzgebietes Del-

menhorst-Wiekhorn. Dort war die Errichtung von Kleingérten verboten.
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Die Trinkwasserforderung wurde inzwischen eingestellt. Der einzige Hinderungsgrund
flr die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 244 ist somit entfallen. Das Verfahren
kann daher wieder aufgegriffen und die Kieingartenanlage planungsrechtlich gesichert

werden.

6. Priifung der Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung eines Bebauungsplan-
verfahrens auf der Grundlage des § 13 a BauGB

Ein Bebauungsplan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung) dient, kann im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB aufgestelit wer-
den, wenn besondere Voraussetzungen erfillt sind.

Die Voraussetzungen wurden zunachst anhand der Bestimmungen des § 13 a (1) 1.
und 2. BauGB geprift. Im Ergebnis wird der Schwellenwert von 20.000 m?2 zuléssiger
Grundfldche im des Sinne § 19 (2) BauNVO deutlich unterschritten. Die zulassige
Grundflache betrégt rd. 7.500 m2. Die Voraussetzungen, das Verfahren auf der Grund-
lage des § 13 a BauGB durchzuftihren, sind somit erflillt.

7. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Griinflachen mit der Zweckbestimmung "Dauer-

kleingarten" dar.

Im nordlichen Teil des Geltungsbereiches soll eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung "Vereinsheim" ausgewiesen werden. Demzufolge muss ein Teil
der Griinflachen in Flachen fiir den Gemeinbedarf umgewandelt werden.

Da das Bebauungsplanverfahren Nr. 244 "Ostlich Burggrafendamm" der Innenentwick-
lung dient und im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB durchgefiihrt wird,
soll der Flachennutzungsplan zu einem spateren Zeitpunkt im Rahmen der Berichtigung
— Teilabschnitt 112 - "Vereinsheim" angepasst werden (§ 13 a (2) Nr. 2 BauGB). Die
geordnete stédtebauliche Entwicklung wird durch den Bebauungsplan nicht beeintrach-

tigt.

8. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) wird der Stadt Delmenhorst
die Funktion eines Mittelzentrums mit Teilfunktionen eines Oberzentrums zugewiesen
mit dem Aufgabenschwerpunkt der Sicherung und Entwicklung von u.a. Wohn- und
Arbeitsstatten wie auch der sozialen und kulturelien Bediirfnisse der Bevélkerung in

Bezug auf Sport, Freizeit und Erholung.
Aus dieser landespolitischen Funktionszuweisung lassen sich kommunale Handlungs-

und MaBnahmenschritte ableiten, die auch in Delmenhorst zur Sicherung und Entwick-
lung der Kontinuitat stadtischer Wachstumsprozesse beizutragen haben.

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielsetzungen der Raumordnung und Landes-
planung entsprochen.

9. Wasserschutzgebiet und Beriicksichtiqung vorrangiger Fachplanungen

Als zu berlicksichtigende Fachplanung bestand bisher das Wasserschutzgebiet "Del-
menhorst-Wiekhorn". Das Plangebiet lag in der Wasserschutzzone II. Die Trinkwasser-
férderung im Bereich des Wasserwerks "An den Graften" wurde im Januar 2011 einge-
stellt. Die Verordnung zur Aufhebung des Wasserschutzgebietes hat der Rat der Stadt
bereits am 23.06.2009 beschlossen. Die Verordnung ist am 21.01.2011 in Kraft getre-

ten.
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Sonstige vorrangige Fachplanungen, die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
244 ,Ostlich Burggrafendamm™ zu berlicksichtigen sind, liegen nach dem heutigen
Stand der Planung nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

Stadtebauliches Konzept

Das stddtebauliche Konzept sieht die Neuerrichtung eines Vereinsheims fiir die DLRG
und den DSV 05 sudlich der westlichen Zufahrt zum "Delfina" bzw. zum Park- und
Festplatz "Graftwiesen" vor. Mit der Neuerrichtung ist die Aufgabe von drei Kleingarten
verbunden. Sofern die heutigen Pachter es wiinschen, besteht nach Aussage des
Kleingartenvereins die Mdglichkeit, einen anderen Garten in der Anlage oder in einer
anderen Anlage des Vereins innerhalb des Stadtgebietes zu pachten.

Der verbleibende Teil der Kleingartenanlage soll langfristig planungsrechtlich gesichert
werden und im Bebauungsplan als Flache fiir Dauerkleingarten ausgewiesen werden.

Westlich der Kleingartenanlage verlauft der 6ffentliche Wasserzug "Kleine Delme". Das
stadtebauliche Konzept beriicksichtigt den nach wasserrechtlichen Vorschriften erfor-

derlichen Gewasserrandstreifen.

In HOhe des Stubbenweges ist heute eine Verbindung zwischen Delmewanderweg und
Burggrafendamm mit einer Briicke liber den Wasserzug "Kleine Delme" vorhanden. Im
Bebauungsplan soll diese Wegeverbindung planungsrechtlich gesichert werden.

Die westliche Zufahrt zum "Delfina" bzw. zum Park- und Festplatz "Graftwiesen" soll im
Zuge der Neuerrichtung des Freizeitbades "Delfina" komfortabler ausgebaut und mit
beidseitigen Gehwegen versehen werden. Das stadtebauliche Konzept berlicksichtigt
bereits den dafiir erforderlichen Flachenbedarf.

Planinhalt
11.1 Flachen fiir den Gemeinbedaif

Stdlich der westlichen Zufahrt zum Park- und Festplatz "Graftwiesen" setzt der
Bebauungsplan kiinftig eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung "Vereinsheim" fest. In diesem Bereich soll kurzfristig der Ersatzbau fir das
Vereinsheim der DLRG und des DSV 05 errichtet werden, da der heutige Standort
auf dem benachbarten Delfina-Gelande im Zuge der Neuerrichtung des Freizeit-
bades aufgegeben werden muss.

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass die kiinftige Gelandeoberflache aus
Grinden des Hochwasserschutzes nicht tiefer liegen darf als 8,35 m iiber NN. Die
vorhandene Geldndehohe betragt ca. 7,60 m Uber NN.

11.2 MaB der baulichen Nutzung

11.2.1 Geschossflichenzahl

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl im Bereich der Gemein-
bedarfsflache wurde im Hinblick auf eine glinstigere Ausnutzbarkeit des

Grundstlicks verzichtet.

11.2.2 Grundfiachenzahl

Lediglich fiir den Bereich der Gemeinbedarfsflache wurde eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) festgesetzt. Diese Zahl gibt an, wie viel Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind.

Bei der Ermittlung der GRZ sind die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO 1990) und bauliche Anlagen unter der
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Gelandeoberflache, durch die ein Grundstiick unterbaut wird, mitzurech-
nen. Durch Anlagen nach § 19 (4) BauGB soll die GRZ um bis zu 60 %
Uberschritten werden durfen. Dadurch wird der Versiegelungsgrad auf
ein stadtebaulich vertragliches Maf3 beschrankt.

11.2.3 Zahl der Vollgeschosse
Fir den Bereich der Gemeinbedarfsflache wurden zwei Vollgeschosse als
HochstmaB zugelassen. Dabei wird fiir das Hochbauvorhaben ein gewis-
ser Gestaltungsspielraum bzw. eine Option flir eine spédter ggfs. erfor-
derliche Erweiterung eingerdumt.

11.2.4 Bauweise und Baugrenzen

Die Festsetzung einer Bauweise bzw. von Baugrenzen ist nur im Bereich
der Gemeinbedarfsflache erforderlich.

Mit der festgesetzten offenen Bauweise konnen die Hochbauplanungen
soweit wie mdglich beriicksichtigt werden.

Durch die Festlegung von Baugrenzen wird die Lage des Baukorpers auf
dem Grundstiick bestimmt. Nebenanlagen sind dabei auch auBerhalb
der Uiberbaubaren Flachen zulassig.

Dauerkleingarten

Fur die Gemeinden besteht die Verpflichtung, im Rahmen der Bauleitplanung zahlreiche
Belange der Bevélkerung zu berlicksichtigen. So ist es nach den Bestimmungen des § 1
(6) Nr. 3 BauGB ein vorrangiges Ziel, u.a. die Freizeit- und Erholungsbediirfnisse der
Bevdlkerung zu beriicksichtigen.

Die Kleingartenanlage an der Ostseite des Burggrafendamm besteht bereits seit eini-
gen Jahrzehnten. In den 1980er Jahren wurde das Bebauungsplanverfahren Nr. 244
bereits schon einmal eingeleitet, um die Kleingartenanlage planungsrechtlich abzusi-
chern. Im Laufe des Verfahrens wurde erkannt, dass wasserrechtliche Vorschriften der
Festsetzung als Dauerkleingarten entgegenstanden. In der Schutzzone II des Wasser-
schutzgebietes Delmenhorst-Wiekhorn waren Kleingarten verboten. Das Verfahren
wurde mit Ratsbeschluss vom 04.05.1993 eingestellt. Erst mit der jlingst erfolgten Auf-
gabe der Trinkwasserférderung im Bereich des Wasserwerks "An den Graften" ist die-
ser Hinderungsgrund entfallen, so dass das Verfahren erneut eingeleitet werden konn-

te.
Die Kleingartenanlage wird im Bebauungsplan als Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung "Dauerkleingarten" festgesetzt. In diesem Zusammenhang sind die folgenden

Regelungen in Anlehnung an das Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28.02.1983
(BGBI. I'S. 210), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19.09.2006 (BGBI.

S. 2146) aus stadtebaulicher Sicht zu beachten:
¢ Ein Dauerkleingarten darf nicht gréBer sein als 400 mz2.

e Je Dauerkleingarten ist nur eine Laube in einfacher Ausfiihrung mit héchstens
24 m? Grundflache einschlieBlich liberdachtem Freisitz zuldssig.

e Die Laube darf nach ihrer Ausstattung nicht zum dauerndem Wohnen geeignet
sein.

e Das anfallende Niederschlagswasser ist im Bereich des Kleingartens aufzufan-
gen und zu nutzen bzw. zu versickern.
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14.

15.

16.

Wasserflachen und Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

und die Regelung des Wasserabflusses

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlduft der o6ffentliche Wasserzug "Kleine
Delme". Die Wasserflachen werden im Bebauungsplan als solche festgesetzt. Parallel
dazu verlauft der nach wasserrechtlichen Vorschriften erforderliche 5,0 m breite Ge-
wasserrandstreifen, der von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten ist.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bidumen
und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Plangebiet ist entlang der Grundstiicksrander umfangreicher Baumbestand von sehr
unterschiedlicher Qualitat vorhanden. Aus diesem Grunde teilweise wird auf die Fest-
setzung von Einzelbdumen verzichtet. Da dieser Griinbestand das Orts- und Land-
schaftsbild jedoch bedeutend pragt, ist dieser soweit wie méglich zu erhalten bzw. ab-
gangige Baume durch heimische Laubbdume zu ersetzen. Auf der Grundlage des § 9
(1) Nr. 25 b) wurden die Flachen entsprechend festgesetzt.

An der Westseite entlang des Wasserzuges "Kleine Delme" ist eine Baumreihe von
ortsbildprédgender Bedeutung vorhanden. Diese Einzelbidume werden durch eine ent-
sprechende Festsetzung geschiitzt. Ggf. abgéangige Baume sind durch heimische Laub-
baume zu ersetzen damit die ortsbildpragende Wirkung der Baumreihe erhalten bleibt.

ErschlieBung/Belange des Verkehrs

Sldlich der Sporthalle am Stadtbad soll die westliche Zufahrt zum "Delfina” und zum
Park- und Festplatz "Graftwiesen" verkehrsgerecht ausgebaut werden. Die dafiir erfor-
derlichen StraBenverkehrsflachen werden im Bebauungsplan festgesetzt. In diesem Zu-
sammenhang muss im Bereich der Verkehrsflache in den Geltungsbereich des angren-
zenden Bebauungsplanes Nr. 159 eingegriffen werden.

Die Gemeinbedarfsflache kann nach erfolgter Gelandeaufh6hung auf mind. 8,35 m {-
ber NN iber die Zufahrt zum "Delfina" erschlossen werden, da der vorhandene Hohen-
unterschied damit ausgeglichen ist. Wahlweise wird aber auch die ErschlieBung iiber
den Delmewanderweg ermdglicht. Der Weg wird als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung "FuBgéanger- und Radfahrerbereich" festgesetzt und lasst die ver-
kehrliche ErschlieBung des Vereinsheims ausdriicklich zu.

Der FuBgénger- und Radfahrerbereich darf ebenfalls von den Pachtern der Kleingarten
fir ihre Zwecke befahren werden (z.B. zum An- und Abtransport von Geréten und Gar-
tenbedarf).

Zwischen dem Delmewanderweg und dem Burggrafendamm besteht in Hdhe des

Stubbenweges eine Gehwegverbindung mit einer Briicke tiber den Wasserzug "Kleine
Delme". Diese Wegeverbindung wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

"FuBgangerbereich" festgesetzt.

Ver- und Entsorgung
16.1 Versorgung mit Elektrizitét, Gas und Wasser

Der nérdliche Planbereich kann im Bedarfsfall (iber das Netz der Energieversor-
gung Weser-Ems (EWE Netz GmbH) mit Elektrizitat versorgt werden.

Die Gas- und Wasserversorgung wird Uber das Leitungsnetz der Stadtwerke Del-
menhorst (SWD) sichergestellt.
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16.2 Entwadsserung

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers im Bereich des Ver-
einsheimgelédndes ist Uber das 6ffentliche Kanalnetz der Stadtwerke Delmenhorst

(SWD) sichergestellt.

Innerhalb der Kleingartenanlage sind keine Kandle vorhanden. Das anfallende
Niederschlagswasser ist aufzufangen und zu nutzen bzw. zu versickern.

16.3 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt lber die von der Stadt beauftragte Entsorgungsfirma
gemaB der Satzung der Stadt Delmenhorst. Abfélle zur Verwertung aus dem ge-
werblichen Bereich sind gemaB Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (Krw-
/AbfG) vom Abfallerzeuger selbst eigenverantwortlich entsprechenden Entsor-
gungsanlagen zuzufiihren.

Der flr die Abfallentsorgung zustdndige stadtische Fachdienst weist darauf hin,
dass die Betreiber des Vereinsheims voraussichtlich dem Anschluss- und Benut-
zungszwang flr Abfélle zur Beseitigung unterliegen werden. Sollte das Vereins-
heim Uber den Delmewanderweg erschlossen werden, kdnnen Millfahrzeuge das
Grundstick aufgrund fehlender Wendemaglichkeit nicht direkt anfahren. In die-
sem Fall missen die Behalter an der nachsten fiir Miilifahrzeuge befahrbare
StraBe fir die Entleerung bereitgestellt werden (Zufahrt zum "Delfina").

16.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet kann mit den auf dem Burggrafendamm verkehrenden Stadtbus-
linien der Delbus GmbH erreicht werden.

Belange der Denkmalpflege

Im Planbereich sind keine Gebaude im Verzeichnis der Baudenkmale erfasst. Ebenso
sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archaologischen Fundstellen bekannt. Inso-
fern sind die Belange der Denkmalpflege durch die Planung erkennbar nicht berihrt.

Zur Sicherung weiterer Nachforschungen wird darauf hingewiesen, dass alle bei Bau-
und Erdarbeiten zutage tretenden ur- und frithgeschichtlichen Bodenfunde (z.B. Ton-
scherben, Holzkohleansammlungen, Steinkonzentrationen u.d.) gemaB § 14 (1) des
Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig sind und der zusténdigen Un-
teren Denkmalbehorde (Fachdienst Bauordnung der Stadt Delmenhorst) oder dem Nie-
dersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege (- Referat Archadologiestiitzpunkt Olden-
burg — Ofener StraBe 15, 26121 Oldenburg) unverziiglich gemeldet werden missen.

Betrachtung der stadtebaulichen und stidtebaurechtlichen Situation

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 244 waren aus im-
missionsschutzrechtlicher Sicht folgende Sachverhalte zu kléren:

1. Sind durch den Betrieb des "Delfina" schalltechnische Auswirkungen auf die Klein-
gartenanlage zu erwarten, welche zu einklagbaren Schutzanspriichen gegen die
Betreiber des "Delfina" vorgebracht werden kdnnen und somit zu einer Einschran-
kung des Badebetriebes fiihren kénnen?

2. Werden durch die Ansiedlung des Vereinsheims im nérdlichen Bereich der Kleingar-
tenanlage zusétzliche Immissionskonflikte auf die Umgebung (Kleingartenanlage
und das reine Wohngebiet westlich des Burggrafendamm) erzeugen?

Die Stadt Delmenhorst hat diese Sachverhalte anhand einer externen Stellungnahme
prifen lassen. Die Stellungnahme des Biros vom 14.01.2011 stellt die Sachverhalte
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umfassend dar. Sie kann beim Fachdienst Stadtplanung der Stadt Delmenhorst einge-
sehen werden. Folgend werden die Ergebnisse in gestraffter Form wieder gegeben:

18.1

18.2

18.3.

Ausganagslage

Die stadtebaurechtliche Ausgangslage ist geprdgt durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. "Innenstadt” vom 06.02.1964 mit der Festsetzung 6ffentli-
cher Grinflachen mit den Zweckbestimmungen "Hallen—Freibad" und "Stellplat-
ze".

Fir das Bad besteht eine Baugenehmigung auf Grundlage des Bebauungsplanes
Nr. 1 "Innenstadt. Fir die Kleingartenanlage besteht keine baurechtliche Geneh-
migung. Zur baurechtlichen Festlegung der Kleingartenanlage und des Vereins-
heims ist die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 "Innenstadt" erforderlich. Ge-
schehen soll dieses durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 244 "Ostlich
Burggrafendamm".

Stédtische Ziele

Die Stadt strebt mit der Neuerrichtung des "Delfina" eine wesentliche Attraktivi-
tatssteigerung dieser Freizeiteinrichtung an. Neuansiedlungen in der Nédhe dirfen
daher den Betrieb des Bades nicht einschranken. Gleichzeitig ist es stadtebauli-
ches Ziel, den Standort der benachbarten Kleingartenanlage langfristig zu si-
chern. Zudem soll im nordlichen Bereich der Kleingartenanlage ein Ersatzbau fir
das im Zusammenhang mit der Neugestaltung des "Delfina" aufzugebende Ver-
einsheim der DLRG und den DSV 05 geschaffen werden.

Vorhandene Schutzanspriiche und Abwégung der Schutzanspriiche
18.3.1 Das Freizeitbad mit Umfeld

Nach den geltenden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 1 ist der Neubau des Freizeitbades mit all seinen Folgewirkungen
(Verkehr) planungsrechtlich zuldssig. Schutzwiirdige Nutzungen im Um-
feld (Kieingartenanlage und Wohnnutzungen am Burggrafendamm) ha-
ben evtl. auftretende Belastungen, sofern diese nicht eine erhebliche
Beeintrachtigung darstellen, hinzunehmen.

Die Vertraglichkeit des Freizeitbades auf angrenzende Nutzungen konnte
durch die Immissionsprognose im Rahmen des Bauantrages fir die Neu-
errichtung des "Delfina" nachgewiesen werden. Hierbei wurden die Vor-
belastungen und die Zusatzbelastungen in die Untersuchung gemaB den
anzuwendenden Regelwerken (Freizeitlarm auf Basis der TA Larm fir
den Betrieb des Bades, die 16. BImSchV fiir den Verkehr) eingestellt.

18.3.2 Das reine Wohngebiet westlich des Burggrafendamm

Aus heutiger Sicht wiirde fir den Bereich aufgrund der vorhandenen
Vorbelastungen (Verkehrslarm, Schul- und Freizeitlarm) die Festsetzung
eines reinen Wohngebietes nicht mehr in Betracht kommen, sondern die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes. Zudem entwickelte sich
das reine Wohngebiet erst nach der Inbetriebnahme des alten "Delfina",
so dass es dessen Bestand schon zu Beginn zu akzeptieren hatte. Aus
dieser Tatsache heraus und aufgrund der rechnerisch ermittelten Zu-
satzbelastungen von bis zu 3 dB(A) ergibt sich der Abwagungsspielraum,
da die fir ein allgemeines Wohngebiet anzunehmenden Orientierungs-
werte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts eingehalten werden kén-
nen. Die Gesamtbelastung im reinen Wohngebiet betragt an einem Som-
mertag tagsiiber maximal 55 dB(A). Die Schutzanspriiche des Wohnge-
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18.3.3

18.3.4

18.4 Fazit

bietes an der Westseite des Burggrafendamm finden somit in dem er-
forderlichen Umfang Berlicksichtigung.

Die Kleingartenanlage

Die Kleingartenanlage muss sich ebenfalls in die gegebene Situation ein-
fligen. Dieses ist moglich, wenn die Auswirkungen des Badbetriebes
nicht zu unzumutbaren Beeintrachtigungen fiihren. Da der Badbetrieb
sich im Bereich der Kleingartenanlage innerhalb der Anforderungen ei-
nes Mischgebietes entsprechend § 6 BauNVO bewegt, ist eine unzumut-
bare Storung nicht gegeben. Der Schutzanspruch der Kleingartenanlage
in dieser Lage mit 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts wurde in die Ab-
wagung eingestellt.

Das Vereinsheim

Der Neubau des Vereinsheimes im nérdlichen Bereich der Kleingartenan-
lage I0st ein Planungserfordernis aus, dem mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 244 "Ostlich Burggrafendamm" begegnet wird. Die
angestrebte Nutzung ist hinsichtlich des Stérungsgrades mit in Mischge-
bieten zuldssigen Nutzungen vergleichbar. Von diesen Nutzungen diirfen
keine wesentlichen Stérungen der Wohnnutzungen ausgehen. Daher
kann zweifelsfrei von einer Vertraglichkeit mit einem allgemeinen Wohn-
gebiet oder einer Kleingartenanlage ausgegangen werden.

Gegeniiber dem Freizeitbad "Delfina" kann von solch einer Nutzung e-
benfalls kein héherwertiger Schutzanspruch, als fiir ein Mischgebiet an-
zusetzen ware, geltend gemacht werden. Da im Baugenehmigungsver-
fahren fiir das Freizeitbad gutachterlich nachgewiesen wurde, dass der
Betrieb des "Delfina" mindestens die Orientierungswerte fiir Mischgebie-
te an den in Rede stehenden Immissionsaufpunkten einhélt, kann eine
berechtigte Einforderung von Schutzanspriichen, welche den Betrieb des
Freizeitbades einschranken wiirde, ausgeschlossen werden.

Die bereits seit mehreren Jahrzehnten ausgetibte kleingartnerische Nutzung und
die anstehende Nutzung der nérdlichen Teilflache zur Ausibung von Vereinsnut-
zungen kann planungsrechtlich gesichert werden ohne hierdurch weitergehende
Schutzanspriiche gegenlber dem Freizeitbad auszuldsen. Vielmehr handelt es
sich um eine klarstellende Planung, die die Rechtssicherheit fir alle Nutzer im
Gebiet erhoht und den Betreiber des Freizeitbades vor ungerechtfertigten An-
spriichen seitens der Nachbarn schiitzt. Solange sich die Badnutzung innerhalb
dieses Niveaus bewegt ist die Lage konfliktfrei. Berechtigte Klagen kdnnen nicht

geflihrt werden.

Kampfmittel aus dem II. Weltkrieg

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion Hannover hat der
Stadt mitgeteilt, dass die vorhandenen Luftbilder der Allilerten (berwiegend keine
Bombardierung bzw. Kriegseinwirkungen im Planbereich erkennen lassen. Lediglich auf
drei kleineren Flachen seien Bodenverfarbungen erkennbar, die auf Kriegseinwirkungen
schlieBen lassen. Es ist davon auszugehen, dass in diesen Bereichen noch Kampfmittel
vorhanden sein konnen, von denen eine Gefahr ausgehen kann. Aus Sicherheitsgriin-
den werden daher GefahrenerforschungsmaBnahmen empfohlen. Weiter wird darauf
hingewiesen, dass in Delmenhorst (berwiegend nur 30 Ibs. Phosphorbomben gefallen
sind, deren Einschlage auf Luftbildern nicht erkennbar sind.
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Da im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 244 "Ostlich Burggrafen-
damm" ein Kldrungsbedarf nicht gesehen wird, wurden die benannten Flachen geméB
§ 9 (5) 3. BauGB gekennzeichnet.

Erfordernis eines Umweltberichtes

Im Bereich des kiinftigen Bebauungsplanes Nr. 244 "Ostlich Burggrafendamm" besteht
heute der Bebauungsplan Nr. 1 "Innenstadt" vom 06.02.1964. Zu Planungsbeginn
wurden die Voraussetzungen flr die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens auf
der Grundlage des § 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) geprift. Bei
einer Gesamtgrundfidache von rd. 7.400 m2 wird der Schwellenwert von 20.000 m? zu-
lassiger Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO deutlich unterschritten.

Bei Bebauungsplanen, die im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt
werden, muss kein Umweltbericht erstellt und muss keine Umweltpriifung durchgefiihrt
werden. Ebenso kann auf die Eingriffsregelung im Sinne der Naturschutzgesetzgebung
und damit auch auf die Kompensation des Eingriffs verzichtet werden.

Voraussetzung fiir die Durchfiihrung eines Verfahrens nach § 13 a BauGB ist allerdings,
dass der Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung oder flr andere MaBnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Das ist hier
der Fall, da mit der Planung eine Gewerbebrache einer neuen Nutzung zugefihrt wer-

den soll.

Anzumerken ist an dieser Stelle, dass diesem Bebauungsplan auch keine zusammen-
fassende Erklarung gemaB § 10 (4) BauGB beigefiigt werden muss.

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

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitra-
gen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Klima-
schutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln. Mit der stadtebaulichen Neubeordnung im Plangebiet
wird den Forderungen des § 1 (5) BauGB in vollem Umfang entsprochen.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss eine Vielzahl von Belangen berlicksichtigt
werden. Unter anderem sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, die sozialen Bedlirfnisse der Bevélkerung, die Belange des Umwelt-
schutzes, die Belange der Wirtschaft und viele weitere im § 1 (6) BauGB genannte Be-
lange zu berlicksichtigen. Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt diese Forderungen.

Die Ermittlung der abwagungsrelevanten Sachverhalte und die Einstellung in den Ab-
wagungsprozess erfolgt durch den zweiteiligen Beteiligungsprozess der sich betroffen
fihlenden Birgerinnen und Blirger, Interessengemeinschaften sowie der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange. Die privaten und 6ffentlichen Belange sind ge-
maB § 1 (7) BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Die ab-
schlieBenden Abwédgungsentscheidungen trifft der Rat der Stadt am Ende des Verfah-

rens.

Im Kapitel 18. sind zudem die bestehen Schutzanspriiche der unterschiedliche Nutzun-
gen untereinander betrachtet und abgewogen worden.

-1




Stadt Delmenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 244
"Ostlich Burggrafendamm®

22. Stddtebauliche Daten
Von dem ca. 2,6 ha groBen Plangebiet werden ausgewiesen als:

Flachen fiir den Gemeinbedarf 0,18 ha 6,93 %
Private Griinflachen/Dauerkleingarten 1,89 ha 72,69 %
StraBenverkehrsflachen 0,09 ha 3,46 %
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,17 ha 6,54 %
Wasserflachen "Kleine Delme" 0,27ha 10,38 %

100,00 %

23. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss: ’ 08.09.2010
Friihzeitige Information der Offentlichkeit

gemaB § 13 a (3) in Anlehnung an § 3 (1) BauGB 18.10. bis 05.11.2010
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange in Anlehnung an § 4 (1) BauGB 15.10. bis 15.11.2010
Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 (2) BauGB 21.02. bis 21.03.2011
Satzungsbeschluss 08.09.2011

Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 244 ,Ostlich Burggrafendamm®
gemaB § 10 (3) BauGB treten alle bis dahin rechtsverbindlichen Bebauungsplane im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 244 "Ostlich Burggrafendamm" auBer Kraft.

Delmenhorst, den 15.09.2011

Stadt Delmenhorst
Der Oberblirgermeister Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag Im Auftrag

PR "iqfi‘v‘-.k:bc"‘cﬁl y \. %wj/“/_/—
F. Briinjes 4 U. Ihm
Fachbereichsleiter Fachdienstleiter
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