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Rechtsgrundliagen

Rechtsgrundlage fir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 76 “Jugendhaus
Sachsenstralle” fir den Bereich der Flurstiicke 543/19 und 584/106 ist das

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. | S. 137), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 27.07.2001 zur Umsetzung der
UVP- Anderungsrichtlinien, der IVU-Richtlinien und weiterer EG-Richtlinien zum
Umweltschutz; das Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom
12.02.1990 (BGBI. | S. 205), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 27.07.2001,

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990, zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993

(BGBL. | S. 466),

die Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58),

die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 13.07.1995
(Niedersachsisches GVBI. S. 199), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 06.10.1997

(Nds. GVBI. Nr. 19/97) und

die Nieders. Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.08.1996 (Nds. GVBI. 1966
S. 382).

Die Anderung des Bebauungsplanes entstand auf einer Katasterunterlage mit Stand vom
24.01.2003 im MaBstab 1 : 1000.

Anlass und Ziel der Planung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 76 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiur die Umgestaltung des AuBengeldndes des Jugendhauses
SachsenstraRe (Hutte) geschaffen werden.

Im Rahmen des Fdrderprogramms Gemeinschaftsinitiative Soziale Stadt (GISS) wurde,
auf der Grundlage einer mit den Kindern und Jugendlichen durchgefithrten
Zukunftswerkstatt, ein Gestaltungsentwurf von einem Landschaftsarchitekten fur das
Gelande erarbeitet. Der Entwurf sieht, unter anderem, die Anlage eines Fufballfeldes
und einer Seilbahn vor.

Im rechtskréftigen Bebauungsplan ist der Bereich des neuen Spielfeldes und des
Spielgerétes als “Allgemeines Wohngebiet / Stellplatze* festgesetzt und das (brige
Geldnde des Jugendfreizeitheimes als “Grinfliche mit der Zweckbestimmung
Spielplatz".

Die Festsetzung “Allgemeines Wohngebiet / Stellplatze* soll nun, entsprechend den
vorgesehenen Nutzungen, als “Offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz” festgesetzt werden.

Ausgangspunkt der Planungen fur die AuBenanlagen des Jugendhauses war auch die
Aniage eines Basketballfeldes. Im Laufe des Verfahrens wurde aber auf dieses Feld
verzichtet, um die kritische Larmsituation im Anderungsbereich zu verbessern (siehe
Abschnitt Immissionsschutz).

Der Anderungsbereich liegt im Sanierungsgebiet Wollepark.
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Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich wird im Nordwesten durch die Sachsenstralle, im Westen durch
die WestfalenstraBe und im Siden und Osten durch das AuRengeldnde des
Jugendhauses begrenzt.

Die GréRe des Anderungsbereiches (Flurstiicke 543/19 und 584/106 der Flur 22) betragt
ca. 1500 gm. Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung
zu entnehmen.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst ist seit 1979 rechtswirksam. Die
Flurstiicke 543/19 und 584/106 der Flur 22 werden dort als “Wohnbauflache“ und das
Ubrige Geldnde des Jugendhauses als “Grinfliche mit der Zweckbestimmung
Spielplatz® dargestelit. Aus diesen Darstellungen lasst sich die Bebauungsplanéanderung
nicht entwickeln.

Der Flachennutzungsplan wird somit, aufgrund der neuen Planungsziele, fir die beiden
Flursticke 543/19 und 584/106 der Flur 22, im Parallelverfahren gemaR § 8
Baugesetzbuch (BauGB) geandert.

Bestandsaufnahme / Vorhandene Nutzungen

Der Anderungsbereich wird Giberwiegend als FuRballfeld genutzt. Die Ubrige Flache stellt
sich als Rasenfliche dar.
Die Grofle des Anderungsbereiches betragt ca. 1500 gm.

Auf dem Grundstiick des Jugendhauses befindet sich zudem das Jugendhaus selbst
und einige Spielgerate, wie Tischtennisplatten, ein Spielhaus, Klettergeriiste, Rutsche,
Drehscheibe usw. Das gesamte Grundsttick ist von einem bewachsenen Wall umgrenzt.

Im Norden und Westen des Anderungsbereiches liegen 8-geschossige Wohngebaude,
die sich entlang der Westfalenstrafle ausdehnen. Im Siiden und Siidwesten grenzen
3-4geschossige und 2-geschossige Wohngebdude an das AuRengelinde des
Jugendhauses an. Im Norden liegt das Grundstiick der Kirchengemeinde und ebenfalls
2-geschossige Wohngebaude.

Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 76 - Teilabschnitt 1 — ist seit dem 20.06.1975 rechtsverbindlich.
Der Bereich der 3. Anderung (Flurstiicke 543/19 und 584/106 der Flur 22) ist dort als
“Aligemeines Wohngebiet / Stellplatzfliche* festgesetzt.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung und das gesamte AuRengeldnde
gehéren schon heute zum Jugendhaus und werden als Spielfliche genutzt. Die
Festsetzung Stellplatze wurde seit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 76 -TA 1-
nicht umgesetzt. Es ist daher davon auszugehen, dass die Stellplatzflichen nicht
benétigt werden, da im StraBenraum entlang der WestfalenstraBe ausreichend
Parkraum zu Verfugung steht. Auf den Grundstiicken der mehrgeschossigen Gebaude
sind ebenfalls Parkflaichen vorhanden; einige Gebaude sind auch mit Tiefgaragen
ausgestattet.

Stadt D_eﬁenhorst, 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 76 “Jugendhaus Sachsenstraie*



Voraussetzung fur die geplante Neuanlage des Ballspielfeldes (fur Fuiball + Basketball)
des Jugendhauses (Hutte) ist somit die Anderung der Festsetzung “Allgemeines
Wohngebiet / Stellplatze" in die Festsetzung “Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung

Spielplatz®.

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 76 -TA 1-
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Immissionsschutz

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist die Anlage eines Ballspielfeldes (fur FuRball
+ Basketball). Da die Auswirkungen fir diese und fir weitere Nutzungen der
AufRenanlagen des Jugendhauses auf die angrenzenden Wohnbebauung als kritisch zu
bewerten ist, wurde eine schalltechnische Untersuchung (Stand Februar 2003)
durchgefiihrt, um die Immissionssituation an den bestehenden Wohnhiusern
einzuschatzen.

Aufgrund erster Berechnungen ergaben sich fir den geplanten Fufballplatz an
Werktagen keine Uberschreitungen der mafgeblichen Immissionsrichtwerte der TA
Larm /2/ (*Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm“/2/) an der Nachbarbebauung
des Jugendhauses. Durch den geplanten Basketballplatz sind jedoch leichte
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte zu erwarten. Uberschreitungen ergaben sich
zudem auch fur den Sonntag und die Nacht.
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Es erfolgte eine Uberarbeitung der Planungen hinsichtlich einer Optimierung der
Anordnung der einzelnen Aufenanlagen. So wurde z.B. die geplante Seilbahn vom
ostlichen in den sidlichen Teil des Plangebietes (in Richtung Westfalenstrale) verlagert,
um einen gréReren Abstand von der Wohnbebauung zu erreichen. Der geplante
Basketballplatz wurde von einer Ost-West-Orientierung in eine Nord-Siid-Richtung
gedreht. Der Kleinkinderspielplatz wurde von der nordéstiichen Ecke in den
Zentralbereich verlagert.

Die Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung (Stand Juli 2003) ergab, dass
sich am Werktag fir den geplanten FuBballplatz voraussichtlich keine Uberschreitungen
der maflgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm /2/ an der Nachbarbebauung des

Jugendhauses ergeben.

Eine wesentliche Verbesserung der Immissionssituation an den bestehenden
Wohnhéusern durch die aktuelle Planungssituation konnte aber nicht festgestelit
werden. Durch die Verlagerung der Seilbahn kommt es aber zu einer Verminderung der
Larmbelastungen im Bereich der Hauser Eichenstrafe und Birkenhof.

Auch aktive Schallschutzmaf3nahmen in Form einer Erhéhung der vorhandenen Wille
an den Grenzen des Grundstiickes vom Jugendhaus oder das Aufstellen einer 3 m
hohen L&rmschutzwand auf die Oberkanten der Wille ergibt aufgrund der Héhe der
Nachbargebaude nicht fir aile Stockwerke Reduzierungen der Immissionen. Da die
umliegenden Bebauungen jedoch bis zu vier Geschossen aufweisen, ergeben sich
durch diese Schallschutzmalnahmen keine fir alle Geschosse ausreichenden
Larmreduzierungen.

Um die angrenzenden Nachbarbebauungen in allen Stockwerken vor Larm zu schitzen
ware eine sehr hohe Wand oder Wall notwendig. Diese MaRnahme ware aus einer
Kosten- / Nutzenbetrachtung nicht sinnvoll.

Folgende MalRnahmen wurden zum Schallschutz getroffen:

Der an der nérdlichen Seite des FuBballplatzes geplante Ballfang-Gitterzaun wird in
einer larmarmen Ausfihrung gewahit werden. Bei fachgerechter Aufstellung sind
hiernach keine klappernden oder scheppernden, metallischen Gerausche beim Aufprall
eines Balles zu erwarten. Zudem erhalt das FuBbalifeld einen Kunststoffplattenbelag.
Diese Malnahmen wurden bei der Ausbauplanung bereits beriicksichtigt.

Nach Abwégung der verschiedenen Belange und um die Ldrmbelastungen fir die
benachbarten Hauser gravierend zu reduzieren, wurde zudem auf die Anlage eines
gesonderten Basketballplatzes verzichtet. Dabei wurde statt einem Basketballplatz ein
Rasenplatz bei den Berechnungen angesetzt.

Eine Spielflache fir Basketball wird nun auf dem vorderen Bereich des FuRballplatzes
entstehen. Der FuBballplatz erhalt zwei Basketballkérbe, so dass entweder Fu3ball oder
Basketball gespielt werden kann.

Voraussichtlich ergeben sich durch diese LarmminderungsmaRnahmen fiirr den Werktag
keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft des
Jugendhauses Sachsenstrafle.

Durch den Wegfall des Basketballplatzes wird zudem das Spitzenwertkriterium der TA
Larm /2/ nicht mehr Gberschritten. Das Spitzenwertkriterium der TA Larm /2/ besagt,
dass der Beurteilungspegel auch kurzzeitig den immissionsrichtwert am Tage um nicht
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mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) uberschritten werden
darf.

Voraussichtliche Uberschreitungen der maRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm
/2] ergeben sich aber immer noch fiir den Sonntag und fir die Nacht. Eine Méglichkeit
um die voraussichtlichen Uberschreitungen zu reduzieren, wire eine
Nutzungseinschrankung der Aulenbereiche des Jugendhauses.

Da die Freibereiche des Jugendhauses Sachsenstrale mit Mitteln aus dem
Forderprogramm Soziale Stadt finanziert werden, ist aber auch auflerhalb der
Offnungszeiten des Jugendhauses das Gelénde fir alle Kinder und Jugendliche aus
dem Quartier zu 6ffnen. Eine Nutzungseinschrankung soll daher fir das Jugendhaus
nicht erfolgen, da auch die Kontrollen dieser Einschrankungen nur mit einem grofen
Aufwand durchzusetzen sind.

Der Schutzanspruch ergibt sich aus dem langjahrigen Beieinander von Wohnen und der
Jugend- Freizeiteinrichtung. Die Nutzungssteuerung muss daher so erfolgen, dass es
nicht zu unzumutbaren Belastigungen kommt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Anderungsbereich wird zur Zeit als Rasenflache bzw. Gberwiegend als FuBballplatz
genutzt. Die Festsetzung einer “Offentlichen Grinfliche" entspricht der tatsachlichen
Nutzung.

In dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 76 ist der Anderungsbereich als
“Allgemeines Wohngebiet / Stellplatze” festgesetzt. Eine grof¥flachige Versiegelung des
Anderungsbereiches wére somit méglich. Die Anderung der Festsetzung in “Granflache"
stellt deshalb eine Verbesserung dar.

Die Anderung der Festsetzung von “Allgemeines Wohngebiet / Stellplatze® in
“Offentliche Griinflache® einer zudem noch &kologisch nicht wertvollen Rasenflache
bewirkt keine wesentliche oder nachhaltige Beeintrdchtigung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes.

Umweltbericht

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 76 beinhaltet die Festsetzung einer
“Offentlichen Griinfliche". Eine zuldssige Grundflache wird nicht festgesetzt und die
GréRe des gesamten Anderungsgebietes betrdgt nur ca. 1500 gm. Der
Anderungsbereich und seine Umgebung ist zudem kein Gebiet mit einer besonderen
Bedeutung fiir Natur und Landschaft.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind aufgrund der Anlage der Spielfelder und der
Spielgeréte deshalb nicht zu erwarten.

Die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) bzw. eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalles ist nicht erforderlich.

Belange des Verkehrs

Belange des Verkehrs werden durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht
beeinflusst.
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11.

sern. Dies ist auch Ziel der Bund—Lander-Gemeinschaftsinitiative “Soziale Stadt" (GISS),
die eine nachhaltige Entwicklung in Stadt- und Ortsteilen mit besonderen sozialen, wirt-
schaftlichen und staddtebaulichen Problemen sicherstellen soll.

Um die Belange der Anwohner hinsichtlich der Larmproblematik berticksichtigen zu kén-
nen, wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt. Als problematisch fir die
Larmsituation stellte sich dabei das Basketbalifeld dar. Auf ein gesondertes Basketball-
spielfeld wurde deshalb verzichtet, um die La&rmbelastungen fur die umgebende Bebau-
ung zu reduzieren. Eine Spielflache fir Basketball wird nun auf dem vorderen Bereich
des Fulballplatzes entstehen. Der FuRballplatz wird mit zwei Basketballkérbe ausgestat-
tet, so dass entweder Fu3ball oder Basketball gespielt werden kann.

Das Fuflibalifeld erhalt zudem einen Kunststoffplattenbelag und fur den Ballfang-
Gitterzaun wird eine larmarme Ausfliihrung gewahlt. Diese MalRnahmen wurden bei der
Ausbauplanung bereits berticksichtigt.

Die geplante Seilbahn wurde an die Westfalenstralle gelegt, so dass ein gréRBerer Ab-
stand zur umliegenden Bebauung entsteht und es zu einer Verminderung der Larmbe-
lastungen im Bereich der Hauser Eichenstrafle und Birkenhof kommt.

Bei der Realisierung der Plandnderung ist somit davon auszugehen, dass keine erhebli-
chen nachteiligen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind.

Ver- und Entsorgung

12.

Die ausreichende Ver- und Entsorgung des Anderungsgebietes und seiner Umgebung
wird durch die &ffentliche Ver- und Entsorgungsunternehmen oder durch private Firmen
mit 6ffentlichen Auftrag sichergestellt. Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
76 werden keine Veranderungen bewirkt.

Hinweise

Kampfmittel

Um eine Geféhrdung durch Kampfmittelfunde auszuschlieBen, hat die Stadt Delmen-
horst bei der Bezirksregierung Hannover, - Kampfmittelbeseitigungsdienst — eine Aus-
wertung der vorhandenen Luftbilder durchfiihren lassen. Diese zeigen keine Bombardie-
rung innerhalb des Planungs- bzw. Grundstiicksbereiches. Gegen die vorgesehene Nut-
zung bestehen in Bezug auf Abwurfkampfmittel keine Bedenken. Sollten bei Erdarbeiten
andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen, etc.) gefunden werden, ist umge-
hend die zusténdige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder direkt das Kampfmittel-
beseitigungsdezernat zu benachrichtigen.

Luftfahrtbehorde

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt innerhalb des Bauschutzberei-
ches des Verkehrsflughafens Bremen.

Die Zustimmung der Luftfahrtbehérde zur Erteilung einer Baugenehmigung wird dann er-
forderlich, wenn Bauwerke die vorlagepflichtige Héhe von 103,20 m . NN Uberschreiten
sollen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen eine Uberschreitung der vorlagepflich-

tigen Hoéhe nicht erwarten.
Luftverkehrsrechtliche Belange werden durch die Festsetzungen daher nicht berihrt.
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Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde
(das koénnen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgeset-
zes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Bezirksregierung Weser-Ems, Dezernat
406 — Archéologische Denkmalpflege — oder der unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer Bodenfunde
und Fundstellen sind nach 3 14 abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Brandschutz

Die Léschwasserversorgung wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens uber-
prift.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 76 entstehen Kosten durch die Um-
gestaltung des AuRengeldndes des Jugendhauses sowie Planungskosten. Im Rahmen
des Férderprogramms Gemeinschaftsinitiative Soziale Stadt (GISS) werden diese Kos-

13. Kosten
ten Ubernommen.
14. Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 19.02.2003 die Auf-
stellung des Entwurfs der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 76 “Jugendhaus Sachsenstra-
3e" fur den Bereich der Flurstiicke 543/19 und 584/106, Flur 22, beschlossen.

Der Entwurf des Anderungsplanes und die zugehdrige Begrindung haben gemal § 3 Abs. 2
BauGB vom 15.10.2003 bis einschlieBlich dem 17.11.2003 offentlich ausgelegen. Ort und Dauer
der offentlichen Auslegung wurden am 04.10.2003 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 nach Prifung al-
ler Anregungen und Abwagung aller éffentlichen und privater Belange gegeneinander und unter-
einander geman § 1 (6) BauGB in seiner Sitzung am 24.02.2004 als Satzung sowie die Begrin-

dung beschlossen.
L MAI 2004

Der Satzungsbeschluss ist gemal’ § 10 (3) BauGB am1 im  Delmenhorster Kreisblatt
bekannt gemacht worden. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 76 ist damit am
rechtsverbindlich geworden.

Delmenhorst, den 10.03.2004

Stadt Delmenhorst Stadt Delmenhorst
Der Oberburgermeister Fachdienst Stadtplanung
im Auftrag Im Auftrag

F. Brinjes /" U.lhm
Fachbereichsleiter
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