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1

Planungsanlass

Der hier in Rede stehende Anderungsbereich z&hit zu den historisch gewachsenen
innenstadtnahen Bereichen und grenzt unmittelbar an das kommerzielle Zentrum
(FuRgéngerzone) an. Entlang der Cramerstrale und der Langen StraRe entfaltet der
Stadtraum aufgrund seiner z.T. noch historischen und kleinteiligen baulichen Struktur ein
lebendiges Stadtbild mit reizvoller Atmosphaére.

Zur Friedrich—Ebert-Allee hingegen fehlt eine erlebbare stadtraumliche Situation
komplett.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.1 aus dem Jahre 1963
entsprechen vielmehr dem Leitbild der autogerechten Stadt und verhindern zu dieser
Hauptverkehrsachse die Entstehung eines baulich gefassten Stadtraumes ganzlich. Aber
auch die Festsetzungen entlang der CramerstraBe mit nur sehr eingeschrankten
straenseitigen Uberbaubaren Bereichen schranken jegliche bauliche Entwicklung und
damit eine Stabilisierung des Gebietes ein.

Neben den Einschrankungen der baulich, raumlichen Entwicklung des Bereiches sind fir
die Zukunft aufgrund sich &ndernder Gegebenheiten bzgl. der Einzelthandelsentwicklung
in der Innenstadt zunehmend Leerstande zu erwarten.

Ziel der Bebauungsplananderung muss es sein, dem Gebiet Chancen zur Stabilisierung
der dort kleinteilig vorhandenen Strukturen zu erméglichen und gleichzeitig die Ent-
stehung eines Stadtraumes entlang der Friedrich—Ebert-Allee planerisch vorzubereiten.

Daruber hinaus ergeben sich Notwendigkeiten zur Plandnderung aus den in der
Sanierungssatzung ,Innenstadt- Zentrum* genannten Zielen und aus den Empfehlungen
des durch den Rat der Stadt beschlossenen Einzelhandelskonzeptes. Aber auch die
generelle Anpassung der Festsetzungen an die Baunutzungsverordnung 1990 und die
Erkenntnisse aktueller stadtebaulicher Leitbilder (Belebung der Innenstadt) begriinden
das Planerfordernis in diesem konkreten Fall.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Stabilisierung des Bereiches geschaffen, ein Beitrag zur Stadtreparatur geleistet
und sich abzeichnenden negativen Entwicklungen, welche durch Leerstinde und
Verdridngung entstehen kénnen, vorgebeugt werden.

Insofern ist ein Planungserfordernis i. Sinne des § 1 Abs. 3 und Abs. 5 BauGB fiir den ca.
3,4 ha grolen Bereich festzustellen. Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes
wurden aufbauend auf einer detaillierten Bestandsaufnahme die Starken und Schwachen
des Gebietes ermittelt, Entwicklungsméglichkeiten aufgezeigt und ein umfassender
Abwagungsprozess durchgefilht. Am Ende wurde ein Konzept mit Darstellung der
erstrebenswerten Entwicklung entwickelt und diese Ziele in das entsprechende
Planungsrecht hierfur (38.Anderung des B'Planes Nr. 1) tbernommen.
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3.1

Aufstellungsbeschluss und Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 23.06.2009 beschlossen, die 38.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,CramerstraRe/Am Vorwerk* mit dem Ziel, An-
passung der Festsetzungen an die aktuelle stadtebauliche Entwicklung und Ausschluss
von Vergniigungsstatten, durchzufiihren.

Nach Abschluss einer umfassenden Bestandsaufnahme (vgl. hierzu Plane im Anhang
und den Materialband mit grundstiicksbezogenen Aussagen) und Diskussion ver-
schiedener Entwicklungsansatze innerhalb der Verwaltung wurde ein Konzept entwickelt,
welches eine winschenswerte und stadtebaulich schliissige Weiterentwicklung/
Beordnung des Bereiches vorsieht. Anhand dieses Konzeptes mit den Erlauterungen in
der Begrindung und den dort anhéngenden Bestandsplanen wurden die frihzeitigen
Beteiligungsschritte gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 27.09.2010

bis zum 15.10.2010 durchgefiihrt.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurde das stadtebauliche
Konzept geringfiigig angepasst bzw. Uberarbeitet und auf dieser Grundlage der Entwurf
zum Bebauungsplan mit detaillierten Festsetzungen ausgearbeitet und der Umweltbericht

vervolistandigt.

Anhand dieser Entwurfsunterlagen wurde im Zeitraum vom 04.07.2011 bis zum
05.08.2011 die &ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die erneute Beteilig-
ung der Behérden sowie der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt.

Die in diesem Stadium eingegangenen Anregungen wurden zwischenzeitlich ausgewertet
und die Ergebnisse hieraus in den Plan bzw. die Begriindung eingearbeitet. Da es sich
im vorliegenden Fall lediglich um redaktionelle Anderungen bzw. Erganzungen handelt,
wurde eine erneute Beteiligung nicht erforderlich und der Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan wurde auf Grundlage dieser hier vorliegenden Unterlagen
(Bebauungsplan, Begriindung mit Umweltbericht) durch den Rat der Stadt in der Sitzung
am 13.12.2011 gefasst.

Grundlagen fiir die Planung

Planunterlage

Als Planunterlage flr das Konzept dient die automatisierte Liegenschaftskarte der
Behorde fir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften (GLL) Cloppenburg,
Sie zeigt den Stand der Grundstiickszuschnitte mit Datum vom 26.10.2009 und stellt die
fur den zu entwickelnden Bebauungsplan relevanten baulichen Anlagen, Wege und
Platze im Plangebiet selbst und in der unmittelbar angrenzenden Umgebung dar.

Zur Erfassung und Darstellung der relevanten Vegetationsstrukturen im Gebiet und der
Ausbaustandards der 6ffentlichen Verkehrsflachen wurden ergénzende Einmessungen
durch den Fachbereich Controlling, KRIS und Vermessung der Stadt Delmenhorst vorge-

nommen.
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3.2

3.3

Sonstige Gutachten und Grundlagen

Fur die Erstellung des Bebauungsplanes wird auf folgende Gutachten bzw. Grundiagen
zurickgegriffen:

- Einzelhandelskonzept der Stadt Delmenhorst; Feb. 2008

- Vorbereitende Untersuchungen zum Sanierungsgebiet ,Innenstadt — Zentrum*, Gewos

2003
- Sanierungssatzung vom 04.08.2006
- Verkehrsentwicklungsplan (VEP 2002) der Stadt Delmenhorst
- Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst von 1979
- Bebauungsplan Nr. 1 mit den bisher durchgefiihrten Anderungen im Umfeld des

Anderungsbereiches

- Bebauungsplan Nr. 188
- Eigene Bestandserhebungen zu Nutzungen, baulicher Bestand, Stadtraum,

Grunstrukturen, Eigenttimerstruktur und planungsrechtlichen Vorgaben (Okt.— Dez.

2009)
- Analyse und Leitbilddiskussion (M&rz/April2010)
- Ergebnisse aus der frithzeitigen Beteiligung
- Schalltechnische Untersuchung , Biiros Bonk-Maire-Hoppmann, 06.01.2011
- Ergebnisse aus der o6ffentlichen Auslegung und erneuter Beteiligung der Behérden

Lage und rédumliche Abgrenzung des Planungsbereiches (vgl. hierzu die
Pldne 1 u. 2 im Anhang)

Der Planungsbereich mit ca. 3,4 ha z&hlt zum Innenstadtbereich und stellt sich Uber-
wiegend als historisch gewachsene Stadtstruktur dar. Tangiert wird der Bereich an seiner
Nordostflanke von der Friedrich-Ebert-Allee. Diese vierspurig ausgebaute, (iberértliche
Hauptverkehrsstrale mit derzeit ca. 24.600 KFZ/24 Std. stellt neben dem StraRenzug
Bismarckstrale - MithlenstralBe die Hauptanbindung der Innenstadt dar. Beiden Strallen
kommt aber auch eine wichtige Funktion fiir Durchgangsverkehre von der BAB A 28 in
die ndrdlichen Stadtteile bzw. die umliegenden Ortschaften zu.

Diese verkehrlichen Beziehungen waren auch der Grund fiir den autogerechten Ausbau
der Friedrich-Ebert-Allee und die entsprechende planungsrechtliche Sicherung dieser
Trasse durch den Bebauungsplan Nr. 1 in den 60-er Jahren.

So stellt sich der Bereich heute entlang der Cramerstrale als gewachsenes und
zusammenhéngendes Stadtquartier dar; entlang der Friedrich-Ebert-Allee hingegen
fehlen nicht nur klar definierte raumliche Strukturen, sondern auch der Innenstadtlage
entsprechende Nutzungen.

Vor allem im Hinblick auf die Nahe zur FuRgangerzone und der Zugehérigkeit des
Bereiches zur ,City* kann aus heutiger Sicht eine unzureichende Nutzung und

Stadtgestalt attestiert werden.

Noch deutlicher wird dieser stadtebauliche Missstand bei Betrachtung der Abgrenzung
des innerstadtischen Geschaftsbereiches. Demnach kommt zumindest dem nérdlichen
Teilbereich des Plangebietes die Funktion einer Nebenlage zur Hauptgeschéftslage zu;
vgl. hierzu den Plan ,Lage und Ausdehnung des Geschéftsbereiches" im Anhang.
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4.1

Auch die Auslastung der im Gebiet vorhandenen offentlichen PKW-Stellplatze
dokumentiert die Bedeutung des Gebietes fir die Innenstadt; vgl. hierzu den Plan
.Verkehrliche Erreichbarkeit der Innenstadt im Anhang.

Der Anderungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die Lange Strafte (FuRgéngerzone),
im Osten durch die vierspurige Friedrich — Ebert — Allee,
im Stiden durch die Griine Stralie,

¢ im Westen durch die Cramerstralle,
Durch die Stralle ,Am Vorwerk" wird der Bereich in zwei Blécke im Verhltnis 1/3 zu 2/3

unterteilt.

Anschlussplanungen

Planungsrecht in der Umgebung

(vgl. hierzu den Plan Nr. 3 im Anhang, ,Ubersicht Bebauungspline in der Umge-
bung*)

Der Bebauungsplan Nr. 1 stammt in seiner Ursprungsversion aus dem Jahre 1963/64
und erstreckt sich tiber die komplette Innenstadt. Als Nutzungsart setzt dieser Bebau-
ungsplan Kemn-, Misch-, Gewerbe- und Sondergebiete fest. Daneben werden die inner-
stadtischen Hauptverkehrsstraen und die ErschlieRungstrassen im Sinne einer autoge-

rechten Stadt festgesetzt.

Die NutzungsmafRe variieren von 2 - 4 Vollgeschossen und die Geschossflachenzahlen
reichen bis 2,0 bei iberwiegender geschlossener, aber auch teilweise offener Bauweise.

Da diese Festsetzungen in zahlreichen Teilbereichen eine am Bedarf und den sich ge-
anderten stadtebaulichen Erkenntnissen orientierte Entwicklung nicht erlaubten oder
unzureichend planungsrechtlich absicherten, wurde dieser Bebauungsplan in weiten

Teilen geandert.
Unmittelbar an den hier in Rede stehenden Anderungsbereich schlieBen sich folgende
Anderungen/Bebauungspléne an:

e 1T8: MK IV
o 1T 13: MK; Il bzw. Il =1V

e 1T34: MK; Il

e 1735 MK; -1l

e 1T11: MK; IV

e 1T19: Ml 1=l

e 1T 22: SO (Arbeitsamt, THW, Sporthalle)
e 188T2:MIIl

Planteam WMW GmbH & Co. KG
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4.2

Planungsrecht im Anderungsbereich
(vgl. hierzu den Plan Nr. 4 »Rechtskriftige Festsetzungen im Anderungsbereich“)
Nérdlich der StraRe ,Am Vorwerk* setzt der Ursprungsplan zwei Kerngebiete fest.

Zur Cramerstrafe und entlang der Langen Strale sind in der geschlossenen Bauweise
bei drei Vollgeschossen Geschossflachenzahlen von 1,6 zulassig. Dies entspricht einer
Grundflachenzahl von 0,5 bis 0,6.

Die Uberbaubaren Bereiche werden mittels Baulinien (Tiefe = 15,0 m) organisiert. Zur
Strale ,Am Vorwerk" mit ihrer Stellplatzanlage setzt der B-Plan einen eigenstandigen
»Bauteppich” fiir das ,Kino-Ensemble* fest. Dort wird anstatt einer Geschossigkeit die
Hohe ber die maximal zuldssige Traufhéhe (TR =7,0 m) festgelegt; dies entspricht einer
zweigeschossigen Bebauung.

Sudlich dieser Querspange, welche als Hauptzufahrt zum &ffentlichen Parkplatz ,Am
Vorwerk" dient, setzt der Bebauungsplan drei Mischgebiete mit einer GFZ von 0,7 in der
zweigeschossigen geschlossenen Bauweise fest. Die iiberbaubaren Bereiche orientieren
sich zum westlichen bzw. siidlichen Blockrand (.Cramerstraie und ,Griine Strale"). Zur
»Friedrich-Ebert-Allee" setzt der B-Plan einen Bereich fiir eine Tankstelle fest. Insgesamt
ist festzustellen, dass die tatsachliche bauliche Entwicklung gerade im Hinblick auf uber-
baubare Bereiche nicht den bisherigen Festsetzungen entspricht. Der Bebauungsplan ist
in diesem Bereich entsprechend anzupassen und so auszugestalten, dass in dem
Bereich eine stadtebauliche Entwicklung eintreten kann.

Diese planungsrechtlichen Vorgaben, die derzeitige Pragung der unmittelbaren Um-
gebung und die im Anderungsbereich angesiedelten Nutzungen bilden mafRgebliche
Grundlagen fir die weitere stadtebauliche Entwicklung des Planungsgebietes.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Delmenhorst wird die Funktion eines Mittelzentrums mit Teilfunktion eines Oberzentrums
mit dem Aufgabenschwerpunkt der Sicherung von Wohn- und Arbeitsstatten zugewiesen.
Daneben hat die Stadt Versorgungsfunktionen fur die Bevélkerung im Stadtgebiet und im
Umfeld zu erfiillen

Mit der beabsichtigten Sicherung des Quartiers als Standort fur kleinteilig strukturierten
Handel und Dienstleistungen und den beabsichtigten Angeboten fiir innerstadtische
Wohnformen kann nicht nur der Zielsetzung (Arbeitsstattensicherung) und Stérkung der
Innenstadt, sondern auch einem sich wandelndem Bediirfnis an Wohnformen in voliem

Umfang entsprochen werden.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979
stellt fur den gesamten Planungsbereich gemischte Bauflachen dar. Im weiteren Umfeld
greift der wirksame FNP die dort tatsachlich vorherrschenden Nutzungen in Form von
Mischgebieten, Wohngebieten und Flachen fir den Gemeinbedarf auf.
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7.1

7.2

Insofern entspricht die mit der Anderung verfolgte Zielsetzung (Sicherung der gemischten
Nutzungsstrukturen durch Mischgebiete) den seit 1979 verfolgten stadtebaulichen
Zielvorstellungen und gilt als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Sanierungsplanung

Im Jahre 2003 wurden die vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 BauGB mit einer
Rahmenplanung zu den Sanierungszielen, Starkung und Weiterentwicklung der Innen-
stadt, abgeschlossen. Diese Rahmenplanung formuliert allgemeine Sanierungsziele fur
die gesamte Innenstadt mit Relevanz fir das Plangebiet; diese sind:

e Stérkung der Zentrumsfunktion und Weiterentwicklung des Einzelhandels-
standortes durch Sicherung der Funktionsfahigkeit dieses Gebietes

e Starkung und Weiterentwicklung des Wohnstandortes Innenstadt durch
Verbesserung der Wohnqualitit und des Wohnumfeldes

e FErhalt der vorhandenen historischen Bausubstanz und der allgemeinen
stadtebaulichen Struktur

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum

Ferner werden detaillierte Ziele fiir den Teilbereich 14 (Bereich zwischen der Cramer-
stralle und dem Logemannsgang, nérdlich des StraRenzuges ,Am Vorwerk*) benannt,
welche es gilt im Zuge der weiteren Planung umzusetzen bzw. planungsrechtlich zu

sichern.

Nach diesen Ausfithrungen soll die kleinteilige Struktur erhaiten, Aufenthaltsqualitaten
verbessert und dem von der Friedrich — Ebert — Allee im Gebiet einwirkendem Verkehrs-
larm begegnet werden. Besondere Potentiale werden in einer Aufwertung des ,Alten
Schweinemarktes®, der Schaffung von attraktiven FuBwegesystemen und der Starkung
der Funktion des innerstadtischen Wohnens gesehen.

Aufbauend auf diesen Ergebnissen hat die Stadt Delmenhorst diesen Bereich in das
Sanierungsgebiet ,Innenstadt—Zentrum® aufgenommen. Mit Beschluss dieser
Sanierungssatzung am 04.08.2006 gelten innerhalb dieses Teils des Anderungsbereichs
(nérdlich des StraBenzuges ,Am Vorwerk") die Regelungen des besonderen Stadte-
baurechts im BauGB (§ 136ff). Wegen seiner planungsrechtlichen Bedeutung ist ins-
besondere der Genehmigungsvorbehalt (§§ 144 und 145 BauGB) hervorzuheben.

Einzelhandelskonzept

In seiner Sitzung am 28.02.2008 beschloss der Rat der Stadt Delmenhorst das Einzel-
handelskonzept. Es handelt sich um eine informelle Planung, die den Anforderungen des
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB entspricht und fortan mit einem hohen Gewicht in die Bauleitpla-
nung einzustellen ist (Selbstbindung der Gemeinde). Mit den im Einzelhandelskonzept
formulierten Zielen und Handlungsempfehlungen besteht nun eine fachliche Grundlage
zur Beurteilung und Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet.
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Im Einzelhandelskonzept werden ein Ordnungssystem fir die zuklnftige Einzelhandels-
entwicklung nach drei Lagekategorien (zentraler Versorgungsbereich, stadtebaulich in-
tegrierte oder stadtebaulich nicht integrierte Lage) festgelegt sowie raumlich funktionale
Angebotsschwerpunkte definiert. Differenziert formulierte Grundsatze der Entwicklung,
die Delmenhorster Sortimentsliste und planungsrechtliche Empfehlungen stellen weiter-
hin die Grundlage der weiteren Steuerung dar.

Zur Starkung der Hauptgeschéftslage in der Innenstadt soll die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit innenstadtrelevantem Haupt- oder Nebensortiment an anderen
Standorten weitgehend vermieden werden. Weiterhin sollen Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem Haupt- oder Nebensortiment und insbesondere Lebensmit-
telmarkte an den bestehenden Nahversorgungszentren angesiedelt werden. Neue
Fachmarkte sollen vorrangig an den Sonderstandorten Seestralle und Reinersweg ent-

stehen.

Gleichwohl werden von Betreibern und Investoren nachgefragte Standorte und beabsich-
tigte Vorhaben jeweils geprift und mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes abgegli-
chen. Im Einzelfall kénnen in begrenztem Rahmen Ansiedlungen sinnvoll und méglich
sein ohne die Einzelhandelsentwicklung zu gefahrden, zum Beispiel zur Sicherung der
Grundversorgung.

Das Einzelhandelskonzept trifft explizit Aussagen zur Entwicklung des Einzelhandels im
Bereich der ,CramerstraRe”. Der nérdliche Teilbereich bis Cramerstrae 15 wird als
Nebenlage zur City eingeschatzt. Besondere Qualitat wird dem Umfeld um den ,Alten
Schweinemarkt aufgrund seiner kleinteiligen baulichen Struktur mit ,Altstadtflair*
bescheinigt. Diese Nebenlage kénnte die Hauptlage hervorragend ergéanzen. Allerdings
ist hierfur das stadtebauliche Umfeld durch Betonung der Eingangssituationen und
Verbesserung der Aufenthaltsqualitdten aufzuwerten.

Desweiteren werden diesem Bereich auch Chancen als Gastronomie-Schwerpunkt zu-
erkannt,

Diese Ziele sind Grundlage weiterer Entwicklungsansatze und sollen durch ent-
sprechende planungsrechtliche ~Sicherungsinstrumente vorbereitet bzw. gesichert
werden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Delmenhorst ist seit der Beschlussfassung des
Rates am 28.02.2008 in Form einer betriebssystemiibergreifenden pdf-Datei auf der
Internetseite der Stadt Delmenhorst verfugbar.

Vergniigungsstitten-Gliederungsplan

Die Stadt hat einen beschlossenen ~vergnigungsstatten- Gliederungsplan®, wonach
Bereiche gekennzeichnet werden, in welchen diese Nutzungen zulassig sein sollen und
in welchen Bereichen aus stadtebaulichen Zielsetzungen, wie Schutz der Wohn-/
Aufenthaltsqualitét sowie Sicherung gewachsener Nutzungsstrukturen mit einem breit
angelegten Waren- und Dienstleistungsangebot im jeweiligen Quartier solche Nutzungen
mit Verdréngungseffekten nicht angesiedelt werden sollen. Dieses durch den Rat
beschlossene Konzept ist als sonstige stadtebauliche Planung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB in den Abwagungsprozess einzustellen.
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Desweiterten ist auch anzumerken, dass nach dem Willen des Gesetzgebers
Vergnugungsstétten vornehmlich in Kerngebieten angesiedelt werden sollen. Insofern
méchte die Stadt mit der vorliegenden Planung auch die Zulassigkeit solcher Betriebe im
Untersuchungs-/Planungsbereich beordnen.

Sonstige vorrangige Fachplanungen, die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
beriicksichtigen sind, liegen nicht vor bzw. sind nicht bekannt.

Verdnderungssperre gem. § 14 BauGB

Zur Sicherstellung kiinftiger Planungsziele (Umsetzung der Ziele des Einzelhandel-
konzeptes und der stadtebaulichen Ziele) hatte die Stadt fiir den Anderungsbereich am
11.11.2009 eine Veranderungssperre gem. § 14 BauGB mit einer Laufzeit von zwei
Jahren (bis zum 28.06.2011) beschlossen. Diese wurde mit Beschluss des Rates vom
05.04.2011 um ein Jahr verlangert. Mit Rechtskraft der 38. Anderung tritt die
Veranderungssperre auler Kraft.

Stéddtebauliche Analyse

Nutzungsstruktur
(vgl. Plan Nr. 5,. ,,Nutzungen/ Bestand*)

Der Anderungsbereich wird ringsum von éffentlichen Straen begrenzt und erstreckt sich
Uber ca. 400 Meter in Nord — Std - Richtung. Die Ausdehnung in Ost -~ West - Richtung
entspricht mit ca. 90 Metern einer fir Delmenhorst iiblichen Blocktiefe.

In der ,Cramerstrae” wird die EG-Zone durchgéngig von Einzelhandel- und Dienst-
leistungsnutzungen gepragt. Die Uberwiegend zwei- bis dreigeschossigen Gebaude
werden in der Grundstuckstiefe und in den Obergeschossen Uberwiegend als Wohnraum

genutzt.

Entlang der ,Friedrich-Ebert-Allee” fehlt sowoh| eine klare stadtraumliche Struktur als
auch eine dem Ort angemessene Nutzungsstruktur. Dieser Bereich wird tberwiegend
durch private Parkplatze, z.T. ungepflegtes Griin und als Zufahrtsbereich zu den Grund-
stlicken an der ,Cramerstrale" geprégt.

Die kleinteiligen Nutzungsstrukturen (Handwerker, Dienstleister, Einzelhandel und
Gastronomie) entlang der Cramerstrale strahlen bislang zwar kleinstadtische Gemiitlich-
keit aus, geraten aber auch durch erste Geschaftsaufgaben und einige Leerstdnde ins
Hintertreffen. Innerhalb des Anderungsbereiches, befindet sich im Gebaude
Cramerstrafie 25 bereits heute ein Spielsalon. Insofern erscheint es notwendig, steuernd
in den sich abzeichnenden Prozess einzugreifen und das Gebiet durch Schaffung von
geanderten planungsrechtlichen Voraussetzungen zu stabilisieren. Neben einer Starkung
der CramerstraBe fir kleinteilig strukturierten Handel und Dienstleistungen ist Wert darauf
zu legen, die Bevélkerungsentwicklung im Gebiet zu stabilisieren bzw. auszubauen.

In der ,Langen Strafe“ priagen gastronomische Nutzungen den Abschluss der Fufi-
gangerzone.

Planteam WMW GmbH & Co. KG



Stadt Delmenhorst

38. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1

Seite 13

8.2

8.3

Beiderseits des StralRenzuges ,Am Vorwerk" fehlen klare Nutzungsstrukturen; dieser
Bereich wird durch Parkplatze und stralenbegleitende Nebenanlagen gepragt und es
entsteht teilweise ,Hinterhofcharakter".

Das Geléande muss als nahezu eben eingestuft werden und ist durch das vorhandene
Strallennetz mit den dort vorhandenen Ver-/Entsorgungsleitungen vollstandig erschlos-
sen.

Bauliche und rdumliche Struktur

(vgl. hierzu den Plan Nr.6 ,Baulich-riumliche Struktur*)

Die ,Cramerstrae" stellt sich als geschlossener StraRenzug mit klar definierten Raum-
kanten dar. Beidseitig dieser Strale bilden trauf- und giebelstandige, zwei- bis dreige-
schossige Gebaude unterschiedlichen Alters ein harmonisches StraRenbild.

Die Lange StraRe wird vom denkmalgeschiitzten Eckbereich (Lange Strafe 53 u. 54 /
Cramerstrae 1) dominiert und bildet zum ,Alten Schweinemarkt® eine ansprechende
rédumliche Situation mit ,Altstadtcharakter”.

Die Nordseite der ,Grunen StraRe" stellt sich zwar mit ihrer baulich kleinteiligen Struktur
(z.T. ehemalige landliche Wohnhauser) vertraglich, aber nicht mehr urban dar.

Beiderseits des Straenzuges ,Am Vorwerk" fehlen klare raumliche Strukturen. Dies gilt
in noch starkerem Male fiir die ,Friedrich-Ebert-Allee"; dort fehlt eine bauliche raumliche

Fassung komplett.

Dichtewerte im Plangebiet

Nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan sind auf den ca. 20.000 m? privaten
Grundstucksflachen lediglich Uberbaubare Bereiche in einer GroRe von 7.770 m?
festgesetzt; dies entspricht einer Grundflachenzahl von 0,39 und erscheint in Anbetracht
der zentralen Lage als zu niedrig. Dieser Sachverhalt resultiert aus der Tatsache, dass
sich die bauliche Entwicklung vornehmlich entlang der ,Cramerstrae" und den hiervon
abzweigenden Querverbindungen (Lange Stralle, Am Vorwerk, Griine Strale) vollziehen
sollte. Zur ,Friedrich-Ebert-Allee" setzt der Bebauungsplan mit Ausnahme eines
uberbaubaren Bereiches fur eine Tankstelle (1.000 m?) keine Uberbaubaren Bereiche

fest.

Die heute im Gebiet vorhandene Bebauung reicht jedoch vor allem durch Nebengeb&ude
lber die festgesetzten Uberbaubaren Bereiche hinaus.

Aktuell wird durch Hauptgebaude (Wohnen und Gewerbe) eine tiberbaute Flache von ca.
8.500 m? erreicht; dies wurde einer Ausnutzung von ca. 42 % entsprechen. Auf den
einzelnen Grundsttiicken variieren die Dichtewerte (GRZ von 0,16 bis 0,83 und GFZ von

0,2 bis 2,2).

Insgesamt kann festgestellt werden, dass innerhalb des Gebietes eine gewisse Nach-
verdichtung bzgl. der GRZ anzustreben wire; Werte von 0,6 bis 0,8 werden, sofern die
Stellplatzfrage gelést werden kann, als stadtebaulich vertretbar und unter raumlichen
Aspekten auch als wiinschenswert eingeschatzt.

Bzgl. der Geschossflachenzahl waren durchschnittliche Werte von bis zu 1,8 nérdlich
des StraRenzuges ,Am Vorwerk" und entlang der Friedrich-Ebert-Allee vertretbar. Entlang
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des sudlichen CramerstraRe mit ihrer kleinteiligen Bestandsstruktur sind Werte von 1,2
als stadtebaulich vertraglich einzuschatzen.

Eigentiimerstruktur

(vgl. Plan Nr. 7 im Anhang)

Im Planungsgebiet sind neben den éffentlichen StraRenverkehrsflichen (Lange Strale,
Cramer Strale, Griine Strafle, Am Vorwerk, Logemannsgang und Friedrich-Ebert-Allee)
einige offentliche Parkplitze enthalten. Die Verkehrsfliche mit ca. 14.000 m? nimmt
demnach ca. 41 % des Planungsbereiches ein.

Die restlichen Flachen (ca. 20.000 m? Nettobauland) setzen sich aus insgesamt 33
Flursticken unterschiedlicher GréRenordnung (130 m? - 2.714 m?), welche im Privatbesitz
sind, zusammen.

Insgesamt gibt es innerhalb des Planungsbereichs 25 einzelne Liegenschaften von 24
Eigentimern.

Neun dieser Eigentimer wohnen im Gebiet selbst; 15 Eigentiimer oder Eigentumerge-
meinschaften wohnen teilweise in Delmenhorst an anderer Stelle oder in anderen Orten.

Verkehrsflachen/StraRenriume

Im Plangebiet sind neben den Strallenverkehrsflachen noch einige tffentliche Parkplatz-
flachen vorhanden. Diese &ffentlichen Verkehrsflaichen setzt der derzeit rechtskraftige
Bebauungsplan entsprechend fest und diese sind auch entsprechend ausgebaut. Zu
nennen sind folgende Strafen:

Die Lange StraRe als Teil der FuBgéngerzone

Dieser Strallenabschnitt stellt das éstliche Ende der FuRgangerzone dar und ist dement-
sprechend als eine durchgéngige Flache (Pflaster) befestigt. Bei einer Breite von 9,5
Metern entstehen klare Raumkanten; diese erzeugen einen urbanen Raum.

Die Cramerstrafe mit der Aufweitung am ,,Alten Schweinemarkt*

Mit 13,0 m Breite, beidseitig gefiuhrten Nebenanlagen und einer klar definierten Raum-
kante durch die 2 — 3-geschossige Bebauung entwickelt dieser Stralenzug eine ange-
nehme Atmosphaére fiir alle Benutzer.

Am Vorwerk

Mit einer Breite von insgesamt 28 Metern, inkl. der Parkplatzflichen und der
Nebenanlagen, wirkt diese Achse als stadtebauliche Zasur zwischen dem nérdlichen

Teilbereich (MK) und den siidlichen Mischgebieten.
Arthur-Figter-StraBe/Griine StraRe

Dieser StraRenzug ist entsprechend seiner Funktion fiir den innerstadtischen Verkehr
und als Teil der Landesstrale (L 875) verkehrsgerecht ausgebaut.
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Friedrich-Ebert-Allee

Diese vierspurige iibergeordnete Hauptverkehrsstrale (L 776) in einer Breite von 26,0 m
bis 40,0 m (incl. Logemannsgang) hat stadtraumlich kaum Qualititen aufzuweisen:
bauliche Raumkanten fehlen komplett. Zur Westseite bilden Baume und Straucher zwar
eine ,griine Kante", allerdings fehit dort eine konsequente Freiflachengestaltung im Uber-
gangsbereich zu den privaten Grundstiicken. Wenig geordnete Zufahrten zu privaten
PKW-Stellplatzen unterbrechen den am Westrand der StraRe gefuhrten Rad-/Fullweg
und schrénken dessen Benutzung ebenso wie die mangelnde Gestaltung des Raumes
bzw. der Freiflachen ein.

Logemannsgang

Dieser historische Weg erschlieBt parallel zur Friedrich-Ebert-Allee die Hinterlieger-
Grundstiicke Lange StraRe 55 und Cramer StraRe 3.

Vegetation-/Griinflichen

Trotz der innerstadtischen Lage pragt zum Teil Gippiger Baumbestand auf privaten und
offentlichen Flachen das Gebiet. Als markant sind die straBenbegleitende Baumreihe im
Bereich ,Am Vorwerk/Friedrich-Ebert-Allee’ sowie der Vegetationsbestand am ,Loge-
mannsgang* zu bewerten.

Die privaten Grundstiicke weisen ebenso zum Teil markante und raumwirksame
GroRRbdume im Hofbereich, d.h. zur ,Friedrich-Ebert-Allee* auf.

Im Zusammenhang mit der beabsichtigten Neustrukturierung/Entwicklung (Nachver-
dichtung) der privaten Grundstiicksfldchen soliten klare Freiraumstrukturen geschaffen
und das Wohnumfeld gestalterisch aufgewertet werden.

Naturrdumliche Ausstattung; Eingriffstatbestinde

Da es sich um einen innerstadtischen bereits besiedelten Bereich handelt und alle
Grundstiicke bereits baulich genutzt werden muss der komplette Bereich dem Biotoptyp
Jnnerstadtischer Siedlungsbereich" zugeordnet werden. Weitere Biotoptypen sind im
Anderungsbereich nicht anzutreffen.

Lediglich die oben beschriebenen GroRbaumbestinde und Hecken stellen neben der
Pragung des Orts-/Landschaftsbildes eine gewisse 6kologische Wertigkeit im Hinblick auf
Arten und Lebensgemeinschaften dar.

Da der Bereich bereits heute schon durch den Bebauungsplan Nr. 1 iiberplant ist, wird
durch die hier vorgesehene Anderung kein weiterer Eingriff erméglicht und dem-
entsprechend sind die Regelungen des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB anzuwenden.

Altlasten

Im Gebiet sind weder der unteren Bodenschutzbehérde der Stadt Altablagerungen oder
Verdachtsmomente auf Altlasten bekannt, noch konnten im Zuge der durchgefiihrten
Bestandaufnahme entsprechende Hinweise hierauf gefunden werden. Insofern geht die
Stadt derzeit davon aus, dass es sich lediglich um einen durch Siedlungstatigkeit mehr-
fach Uberformten Bereich ohne Altlastenverdachtsmomente handelt.
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Schallemissionen / Schallimmissionen

Vor allem aufgrund der Verkehrsbelastung auf der ,Friedrich—Ebert-Allee” ist im
Plangebiet mit erheblichen Verkehrsl&rmimmissionen zu rechnen.

Dementsprechend wurde im Januar 2011 ein schalltechnisches Gutachten zum
Verkehrslarm durch das Gutachterbiiro Bonk-Maire-Hoppmann erstellt.

Ausgehend von den heute vorhandenen Verkehrsbelastungen wurden Prognosewerte fiir
das Verkehrsaufkommen im Jahre 2025 ermittelt und als Grundlage der Berechnungen

eingestellt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass im gesamten Anderungsbereich die
Orientierungswerte fur Mischgebiete gem. DIN 18005 (tags 60 dB(A) und nachts 50
dB(A)) nicht eingehalten werden kénnen. Die Orientierungswerte werden bei freier
Schallausbreitung um 2 dB(A) bis zu 15 dB(A) Uberschritten.

Ergénzend wurde im Zuge dieser Uberpriifung eine Variante unter Zugrundelegung der
nach dem Konzept angedachten Bebauung zur Friedrich-Ebert-Allee vorgesehenen drei
geschossigen Blockrandbebauung berechnet. Demnach kann die immissionstechnische
Situation fir die Blockinnenbereiche und die Bereiche zur Cramerstrake aufgrund der
Abschirmwirkung der neuen Geb&ude maRgeblich verbessert werden.

So kénnen in diesen Bereichen Uberwiegend die schalltechnischen Orientierungswerte
fir Mischgebiete eingehalten werden.

Da der Bebauungsplan jedoch als Angebotsplanung zu verstehen ist und der Zeitpunkt
der Umsetzung solcher Neubauten ungewiss bzw. nicht abgesichert ist, sind auf Ebene
der Bauleitplanung Méglichkeiten zur Konfliktbewaltigung darzulegen und planungs-
rechtlich abzusichern.

Aufgrund der innerstadtischen Lage, der vorhandenen Bestandsstrukturen und der
geplanten stralenbegleitenden Neubebauung (Stadtreparatur) sind aktive Schallschutz-
mafinahmen ausgeschlossen und der Bebauungsplan muss auf die Festsetzung von
passiven Schallschutzmainahmen i. S. der Konfliktbewaltigung zuriickgreifen. Das
Gutachten enthalt entsprechende Vorschlage fiir Festsetzungen solcher passiver Schall-
schutzmanahmen zur Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen.

Stérken-/Schwéchenprofil

Nach Durchfiihrung der Bestandsaufnahme kénnen die Vorziige, Nachteile sowie
vorhandene Defizite fir das Gebiet benannt, und hieraus Handlungsbedarfe abgeleitet

werden:

Starken des Quartiers

* Intaktes Stadtbild und gut durchmischte Nutzungsstruktur in der Cramerstrafie

=, Altstadtcharakter’ am ,Schweinemarkt"

* Uberwiegend guter Unterhaltungszustand der baulichen Aniagen

* Reizvolle Passagen zwischen der CramerstraRe im Westen und der Friedrich-Ebert-

Allee im Osten
* Nahe zur Innenstadt und zur FuRgéngerzone; max. 300 — 400 m
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Hohe Identifikation der Bewohner und Gewerbetreibenden mit ihrem Quartier; z.T.
sind die Bewohner und Gewerbetreibenden auch Eigentimer der Geb&dude

Gute verkehrliche Anbindung und Nahe zu &ffentlichen Parkplatzen (Am Vorwerk,
Friedrich-Ebert-Allee /Sporthalle, Arthur-Fittger-StraRe /Amtsgericht, Cramerstrafle)
Gute Anbindung an OPNV, Haltestelle Lange StraRe mit den Linien 203 u.208
Begriinte StraRenraume (Alter Schweinemarkt u. Cramerstrafe)

Schwichen des Quartiers

Dominanz der Hauptverkehrsstrale an der Ostseite und damit einhergehende
gestalterische Mangel und Larmbelastungen

Das giiltige Planungsrecht erlaubt kaum Entwicklungsspielrdume, da sich die
Uberbaubaren Bereiche entlang der Cramerstrae konzentrieren

Zunehmende Leerstéande beglinstigen einen ,Trading-down-Prozess*; Vergniigungs-
statten und Spielhallen besetzen Ladengeschifte

Die N&he zur Innenstadt, die bereits unter strukturellen Problemen bzgl. ihrer
Akzeptanz und Angebotssituation leidet, erzeugt zusatzliche Konkurrenz und erlaubt
kaum eine Stabilisierung der in der Cramerstrae vorhandenen Handels- und
Dienstleistungsbetriebe

Die bauliche Entwicklung auf den Grundstiicken mit Nebengeb&uden, Garagen und
PKW-Stellplatzen schrankt eine bauliche Entwickiung entlang der Friedrich-Ebert-
Allee ein bzw. reduziert die Flachen mit Entwicklungspotential auf ein Minimum

Die kleinteilige Parzellenstruktur mit unterschiedlichen Eigentimern schrankt den
Entwicklungsspielraum zusétzlich ein.

Stadtstrukturelle Defizite

Ein echter Bedarf an Biiro- und Dienstleistungsflachen in der Innenstadt ist nicht
erkennbar.

Ricklaufige Einwohnerzahlen und die starke Fokussierung auf ,Wohnen im Grinen®
(Eigenheim) erschweren die Entwicklung von Wohnungsangeboten in dieser Lage.
Durch die Diskussion zur Standortentscheidung fiir das Einkaufszentrum am Stadtwalll
gerét diese Nebenlage zusatzlich unter Druck.

Ideensammiung

Nachfolgend werden mégliche Nutzungen und Entwicklungen fur das Quartier, jedoch
ohne Wichtung aufgezeigt:

Starkung des Bereiches entlang der Cramerstrale als Kneipen- und Gastronomie-

Schwerpunkt
Entwicklung eines Dienstleistungs- und Handwerksclusters, z.B. fir Frisére und

Kosmetiker

Ausbau des Dienstleistungssektors der Altenpflege mit erganzendem Angebot von
altersgerechtem Wohnen (Betreutes Wohnen und Pflegeheim)

Schaffung von Begegnungsstatten fiir Bewohner der Innenstadt und des Quartiers
(Senioren, Jugend etc.) durch Umnutzung der ehemaligen Kinogebaude.

Entwicklung von Biro- und Dienstleistungsfléchen mit westorientierten Wohnungen in
den Obergeschossen (Neubauten zur Friedrich-Ebert-Allee)

Erhaltung der Struktur an der CramerstraRe und Ansiedlung von verkehrsintensiven
Nutzungen an der Friedrich-Ebert-Allee, wie z. B. Taxizentrale, Fast-food-Gastro-
nomie, Autovermietung, Kfz-Servicebetriebe
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* Riuckbau der Friedrich-Ebert-Allee auf zwei Richtungsfahrbahnen, um Raum fiir eine
bauliche Entwicklung zu schaffen und gleichzeitig die Larmbelastung zu reduzieren.
Aufgrund der sehr hohen Verkehrsbelastung und der Bedeutung des Straflenzuges
fur die Nord-Siid-Verkehre erscheint solch eine MaRnahme jedoch eher unrealistisch.
Allenfalls kénnten durch entsprechende verkehrslenkende MaRnahmen fiir den LKW-
Verkehr gewisse Entlastungen im Sinne einer Reduzierung der Larmimmissionen im

Gebiet in Erwagung gezogen werden.
* Grundsticksneuordnung entlang der Friedrich-Ebert-Allee und Anlage einer

innenstadtnahen PKW-Stellplatzanlage mit parkahnlichem Charakter
* Fdrderung von innerstédtischem Wohnen

Leitbilddiskussion

Unter Beriicksichtigung der oben dargesteliten Sachverhalte aus der Bestandsanalyse
und der aktuellen Marktsituation bzgl. Wohnraum und Buroflachen erscheint eine
kurzfristige und umfassende Neuausrichtung des Bereiches eher unwahrscheinlich. Auch
die Diskussion zur Standortentscheidung fur das Einkaufszentrum am Stadtwall schrankt
eine positive Prognose bzgl. der Entwicklungsméglichkeiten dieser Nebenlage in starkem
MaRe ein. Erschwert werden umfangreichere Entwicklungsmafinahmen durch die nur
begrenzt zur Verfugung stehenden Flachenpotentiale und durch die kleinteilige Parzellen-
/Eigenttimerstruktur.

Die ,Friedrich-Ebert-Allee” mit ihrer Verkehrsbelastung und den hieraus resultierenden
Larmimmissionen schranken die Entwicklungsfahigkeit zuséatzlich ein. Wie oben bereits
ausgefuhrt, kann ein Rickbau aufgrund der Verkehrsbelastung nicht in Erwégung
gezogen werden.

Die fehlende Nachfrage nach kleinteiligen Geschéafts- /Ladenrdumen durch etablierte
Handels- und Dienstleistungsunternehmen erlaubt ebenso wie das Fehlen von Jung-
unternehmen aus der ,Szene" keinen realisierbaren Entwicklungsansatz.

Die Ansiedlung von &ffentlichen Einrichtungen (Begegnungszentrum etc.) durfte nicht nur
aus haushaltstechnischen Griinden ausscheiden, sondern wiirde aufgrund der bei
solchen Einrichtungen zu erwartenden Stérpotentiale (Larm) auch dem Entwicklungsziel,
Stéarkung der Wohnfunktion, entgegenstehen. Ferner stehen im innerstadtischen Bereich
mit den vorhandenen Einrichtungen an der WittekindstraRle, der Sachsenstrale und dem
Familienzentrum an der Oldenburger StraRle ausreichende Angebote in einer Entfernung
von 350 Metern bis 1.300 Metern fur diese Gruppen zur Verfugung.

Insofern wird fir die Zukunft eine ,Entwicklung aus eigener Kraft' fir das Quartier
vorgeschlagen. Um das ,Kippen" des Gebietes zu verhindern und im Interesse eines
Erhalts der dort anzutreffenden kleinteiligen Nutzungsstrukturen sollte die Stadt durch
Bauleitplanung die Entstehung von Vergniigungsstatten ausschlieRen und in die
Einzelhandelsentwicklung gem. den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes

steuernd eingreifen.
Im Sinne einer Angebotsplanung werden die iberbaubaren Bereiche Uber den heute

festgesetzten Rahmen hinaus erweitert. Die Bebauungstiefe zur ,Cramerstrale’ ist
entsprechend auszuweiten. Entlang der ,Friedrich-Ebert-Allee* werden grund-
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stucksubergreifend Bebauungsméglichkeiten vorgesehen, um dort einen raumlichen
Abschluss des Blocks zu bekommen. Dies erfordert aber neben freiwillig
durchzufiihrenden MaRnahmen der Boden- und Flurstiicksneuordnung auch die
Konzentration von PKW-Stellplatzflachen mit gemeinsamen Zu- und Abfahrten an der

.Friedrich-Ebert-Allee”.

Somit kénnte nicht nur die stadtraumliche Situation zur Hauptverkehrsstrafle verbessert
werden, sondern zusétzliche Bebauungsméglichkeiten im Gebiet fur die Eigentimer
geschaffen werden.

Unterstitzt werden kénnte die Ausbildung dieser neuen Raumkante zur ,Friedrich-Ebert-
Allee" durch Umbau der Nebenanlagen und eine gestalterische Aufwertung der Allee
durch Baume.

Die besonders reizvollen und geschichtstréchtigen Situationen im Gebiet (Baudenkmale
an der Langen Stralle und das Ensemble der ehemaligen Synagoge) sind durch
kleinteilige Baufenster zu sichern.

Besonderes Augenmerk ist dem ehemaligem Kinokomplex zu widmen. Dort sollte, sofern
eine Umnutzung zum Begegnungszentrum oder aber eine vertragliche gewerbliche
Nachnutzung nicht zu realisieren ist, eine neue Blockrandbebauung mit dem Ziel -
Aufldsung der heute vorhandenen Hinterhofsituation am StraRenzug ,Am Vorwerk* -
geschaffen werden.

Als Nutzungsart sollte kiinftig ein Mischgebiet mit Begrenzung der Einzelhandelsfiachen
und Ausschluss von Vergnigungsstatten eingefilhrt werden. Das Gebiet entspricht
bereits heute nicht den Kriterien eines Kerngebietes.

Stéddtebauliche Zielsetzungen

Zusammenfassend kénnen folgende generelle Ziele fiir die Konzeption und die darauf
aufbauende Bauleitplanung benannt werden:

o Stabilisierung des Quartiers durch Ausschluss von Vergnigungsstatten und
Steuerung des Einzelhandels gem. den Empfehlungen des Einzelhandel-
konzeptes.

e Schaffung von zuséatzlichen Bauméglichkeiten, um dort einerseits innerstadtische
Wohnformen anbieten zu kénnen und andererseits das gestalterische Defizit
entlang der ,Friedrich-Ebert-Allee* zu (berwinden.

¢ Betonung der Eingangssituation von der ,Friedrich~Ebert-Allee* in die StraRe
+Am Vorwerk",

* Ausgestaltung der Nebenanlagen entlang der ,Friedrich-Ebert-Allee” durch
Umgestaltungsmalnahmen

e Erhalt der kleinteiligen raumlichen Struktur in der ,Cramerstrae’ mit Betonung
der reizvollen Ensembles (Schweinemarkt, Baudenkmal an der Langen Strafe;
Bereich um die ehemalige Synagoge)
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14.1

Konzept

(vgl. Plan Nr. 8 ,Stiddtebauliches Konzept*)

Aufbauend auf diesen Analyseergebnissen wird ein Konzept zur kinftigen Entwicklung
des Gebietes und deren Steuerung mittels bauplanungsrechtlicher Festsetzungen
entwickelt. Hierbei sollten folgende Grundsatze Beriicksichtigung finden.

1. Fur die ermittelten Flachen mit Entwicklungspotential werden bauliche Strukturen
dargestellt.

2. Die Anordnung der erforderlichen Stellplétze und deren Zufahrten werden dargestellt.

3. Die Freiflachengestaltung mit Begriinung und die Passagen werden strukturell darge-
stellt.

4. Die Beordnung des baulichen Bestandes (Abriss) wird dargestellt.

5. Aussagen zur Hohenentwicklung und zur Dichte bilden die Grundlage fur die
Bauleitplanung.

6. Der Bebauungsplan soll im Sinne im Sinne einer klassischen Angebotsplanung ent-
wickelt werden, um den Eigentimern somit einen gewissen Entwicklungsspielraum zu

eréffnen.

7. Das Motto lautet ,Stadtreparatur bei gleichzeitigem Erhalt kleinteiliger Strukturen®.

Umsetzung der Planungsziele; Festsetzungen des Bebauungsplanes

Zur davuerhaften Sicherung der o.g. Planungsziele sollen im Anderungsbereich des
Bebauungsplanes entsprechende Festsetzungen zur Art der Nutzung, zum MaR der
Nutzung, zu Uberbaubaren Grundstiicksflichen und zur Bauweise getroffen werden.
Ferner werden im Bereich des StraRenzuges ,Am Vorwerk* die 6ffentlichen
Verkehrsflédchen zugunsten der Erweiterung der Mischgebiete gegeniber den heutigen
Festsetzungen zurlick genommen, um so eine bessere raumliche Situation zu erlangen.

Bereiche fir Vorkehrungen und Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen entlang der Strale sollen auf die dort einwirkenden Larmimmissionen und den
hieraus resultierenden Handlungsbedarf (MaBnahmen zum passiven Schallschutz)

hinweisen.

Art der Nutzung

Im aufzustellenden Bebauungsplan sollen zwei Mischgebiete mit unterschiedlichen
Zulassigkeiten von Nutzungen festgesetzt werden. Auf die Ubernahme des Kerngebietes
im nérdlichen Anderungsbereich wird bewusst verzichtet, da einerseits die heute dort
ausgelibten Nutzungen diesem Gebietstypus nicht entsprechen und der Bereich lediglich
eine Nebenlage zum Hauptgeschéftsbereich (Lange Strale) darstellt.
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Durch die textl. Festsetzung 1.1 werden in den beiden Bereichen (Mischgebiete)
verkehrs- bzw. lamintensive oder groRflichige Nutzungen (Tankstellen und Garten-
baubetriebe) sowie Vergniigungsstatten ausgeschlossen. Die bereits heute bestehende
Vergnigungsstatte im Gebdude Cramerstrale 25 geniet Bestandsschutz;
Erweiterungen sind nach der textl. Festsetzung Nr. 1.1 kiinftig nicht mehr méglich.

Mit diesen Beschrankungen méchte die Stadt das heute vorhandene kleinteilige Flair fur
die Zukunft erhalten, unzumutbaren Larmbeléstigungen fiir Anwohner vorbeugen und ein
lebenswertes Wohnumfeld fur die Bewohner schaffen. Fir den Fall einer weiteren
Ansiedlung von Vergnugungsstatten besteht die Gefahr, dass der Bereich weder als
innerstadtischer Wohnstandort angenommen werden wird und aufgrund der beftrchteten
Verdrangungsprozesse (Mietgefiige, geschéftliches Umfeld etc.) eine starke Fluktuation
mit entsprechender Destabilisierung des Quartiers einsetzen wird.

Im ndrdlichen Teilbereich, Mischgebiet nérdlich der Stralle ,Am Vorwerk®, wird auf eine
Reglementierung der Zulassigkeit von Einzelhandelsunternehmen bewusst verzichtet, da
dieser Bereich gem Einzelhandelskonzept als Nebenlage zum Hauptgeschéftsbereich
definiert ist und somit eine Ergédnzungsfunktion zur Innenstadt (FuRgéngerzone)
Ubernehmen soll. Dort kénnen Einzelhandelsflachen fiir Fachgeschafte oder zur Sicher-
stellung der Grundversorgung bis zu 800 m? Verkaufsflache entstehen. Diese Zielsetzung
steht im Einklang mit den Ergebnissen des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes.

Im den sudlich anschlieBenden Mischgebieten mit der starken Ausrichtung auf
Dienstleister und Handwerksbetriebe soll die zulassige Verkaufsflache auf max. 150 m?je
Ladeneinheit beschrénkt und das Anbieten von innenstadtrelevanten Sortimenten gem.
der Delmenhorster Liste ausgeschlossen werden, vgl. textl. Festsetzung 1.2.

Mit diesen Regelungen und Einschrankungen der zuldssigen Nutzungen méchte die
Stadt das Gebiet stabilisieren, eine Ausweitung der Innenstadt verhindern und ein auch
flir Wohnzwecke geeignetes Wohnumfeld sicherstellen.

Diese Einschrénkungen bzgl. der Zulassigkeit von Einzelhandelbetrieben entsprechen
den Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes

MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der zulassigen Geschossigkeit
und durch Grund-/ Geschossflachenzahlen geregelt.

Anzahl der Vollgeschosse:

Im nérdlichen Teilbereich werden entsprechend des vorgefundenen Bestandes und in
Anbetracht der Lage, unmittelbar an das Stadtzentrum angrenzend, 2 - 3 Vollgeshosse
als Mindest- bzw. HéchstmaR festgesetzt. Hiermit soll der heute typische Charakter am
+Alten Schweinemarkt' und entlang der ,Langen StraRe" auf Dauer erhalten werden.

Sudlich des StraRenzuges ,Am Vorwerk* entlang der ,CramerstraRe* (Nr.15 - Nr.28),
sollen dem Bestand Rechnung tragend, zwei Vollgeschosse als Maximalwert festgesetzt
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werden, um auch hier die Wirkung des geschlossen wirkenden Stralenraumes
sicherzustellen.

Fur den Neuordnungsbereich zur ,Friedrich — Ebert — Allee hingegen soll mit drei bis vier
Voligeschossen einem hoheren Gestaltungsspielraum fur dort zu realisierende
Bauvorhaben entsprochen werden. Mit dieser Zielsetzung (Z = Il — lll) méchte die Stadt
die Ausbildung einer urbanen Raumkante zur HauptverkehrsstralRe ermdglichen.

Grund- und GeschoRflichenzahl:

Der Bebauungsplan soll entsprechend der heute vorhandenen Ausnutzung der
Grundsticke mit unterschiedlich hohen Dichtewerten auf den Bestand und die
angestrebte Entwicklung reagieren So wird im MI 1 (nérdlicher Teilbereich) eine
Grundflachenzahl von 0,8, trotz Uberschreitung der gem. § 17 BauNVO vorgegebenen
Obergrenze (0,6) als stadtebaulich gerechtfertigt, dem Bestand Rechnung tragend und
den Sanierungszielen entsprechend als vertraglich eingeschatzt. Ahnliches ergibt sich fir
die festgesetzte GeschofRflache von 1,8 bei maximal drei Vollgeschossen in diesem
Bereich.

Entlang der ,CramerstraRe” (Bestandssicherung), werden die gem. § 17 BauNVO
genannten Obergrenzen von 0,6 (GRZ) und 1,2 (GFZ) eingehalten.

Innerhalb des Neuordnungsbereiches entlang der ,Friedrich - Ebert — Allee" sieht der
Bebauungsplan bei einer Grundflachenzahl von 0,6 in Anbetracht der Zulassigkeit von
drei bis vier Geschossen jedoch eine Geschossflichenzahl von 1,8 vor. Diese
Uberschreitung des NutzungsmaBes nach § 17 BauNVO muss unter den oben
genannten stadtebaulichen Griinden, wie Schaffung einer Raumkante, und in Anbetracht
der zuléssigen Grundflachenzahl von 0,6 als vertraglich eingeschatzt werden.

Mit den gewahlten Ausnutzungsziffern soll vor allem der innerstadtischen Lage
entsprochen, ein kompaktes Geflige im Quartier erzielt und Anreize zur Nachverdichtung
im Sinne einer Stadtreparatur geschaffen werden.

Bzgl. der Unterbringung der erforderlichen Pkw- Stellpldtze sind evtl. Lésungen als
Gemeinschaftsstellplatze in Form von Tiefgaragen, Parkpalletten vorzusehen; aber auch
Abldsungen im geringen Umfang sind denkbar.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Der Bebauungsplan definiert entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen, dem baulichen
Bestand und dem Gedanken der Stadtreparatur folgend, iberbaubare Bereiche. Hierbei
wird entlang der ,Cramerstrale”, der ,Langen Strale" und der ,Griinen StraRe" im Sinne
der Sicherung der ,geschlossenen Straflenrdume" auf die Festsetzung von strallen-
seitigen Baulinien zuriick gegriffen. Ebenso werden Baulinien zur Unterstitzung einer
» Torsituation” beidseitig der Strafle ,Am Vorwerk" festgesetzt.

Entlang der ,Friedrich—Ebert-Allee* und im Bereich des ,Logemannsgang" erlauben
Baufenster mit Tiefen von 13,00 bis 15,00 Meter eine den StraBenzug begleitende Neu-
bebauung. Diese tiberbaubaren Bereiche werden im Interesse der Erhaltung von
gewissen Gestaltungsspielrdumen fur die Bauherren mittels Baugrenzen festgelegt.
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Als Bauweise wird in beiden Mischgebieten die geschlossene Bauweise vorgegeben,
wenngleich die Mdglichkeit besteht, bei bestehenden Geb&uden auf den Anbauzwang
und die Ublichen Grenzabstinde zu verzichten. Dieser Aspekt soll dem Bestand und der
kleinteiligen baulichen Struktur Rechnung tragen, vgl. textl. Festsetzung 2.1.

Abweichungen von den Baulinien im geringen Umfang sollen mdglich sein. Hierdurch
sollen fUr Bauherren zusatzliche Gestaltungsméglichkeiten, ohne Stérung des
Gesamteindrucks im StraRenraum; erméglicht werden, vgl. textl. Festsetzung 2.2.

Verkehrsflichen, 6ffentliche ErschlieRung

Die im Anderungsplan festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen beschrénken sich auf
die tats&chlich vorhandenen Wegeparzellen und werden (iberwiegend aus dem
Ursprungsplan Gbernommen. Anderungen gegeniber dem Ursprungsplan ergeben sich
fur den sidlichen Abschnitt des ,Logemannsgang® und beidseitig der Strafe ,Am
Vorwerk®. Dort wird die offentliche Verkehrsfliche gegeniber den heutigen
Festsetzungen zugunsten der Erweiterung der Mischgebiete auf die tatsachlich als
Stralenflachen genutzte Bereiche zuriickgenommen.

Mit der Ricknahme der ehemals &ffentlichen Verkehrsflache soll am .Logemannsgang"
ausreichend Platz fur eine wiinschenswerte Neubebauung geschaffen und im Bereich
+Am Vorwerk" durch Kopfbauten die Entstehung einer Torsituation begtinstigt werden.
Die dort vorhandenen &ffentlichen Stellplatze an der Nordseite und die Griinbereiche an
der Sudseite erlauben eine bessere raumliche Fassung des StraRenzuges. Diese
Mal3nahmen waren nicht nur formulierte Ziele in der Rahmenplanung zur Vorbereitung
des Sanierungsgebietes, sondern werden auch im Einzelhandelskonzept gefordert.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherstellung der heute schon vorhandenen ,Kino - Passage* wird im Bebauungs-
plan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der angrenzenden Grundstiicke vor-

gesehen, vgl. TF 6.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden mit Ausnahme von zwei eingemessenen GrofSbdumen im Mi
2 (sudlicher Teilbereich) keine weiteren Vegetationsstrukturen als zu erhaltend
festgesetzt. Durch die Auflage zur Begriinung von Stellplatzanlagen (vgl. textl. Fest-
setzung Nr.5.2) kann ein MindestmaR an internen Grinstrukturen sichergestelit werden.
Darlber hinaus unterliegen alle weiteren Laubbdume der Baumschutzsatzung. Im Falle
von Beseitigung einzelner von dieser Satzung geschitzter B4ume ist im konkreten Fall
Uber Ersatzpflanzungen zu verhandeln.

Die Festsetzung weiterer Baume innerhalb der éffentlichen Verkehrsflachen und in den
Ubergangsbereichen von der ,Friedrich—Ebert—Allee* zu den Mischgebieten wiirde die
winschenswerte bauliche Entwicklung entlang dieser StraRe weitestgehend verhindern.
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Flachen fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzes

Aufgrund des im Gebiet einwirkenden Verkehrslarms, vorwiegend aus dem Verkehr der
»Friedrich—Ebert-Allee* werden MaBnahmen zum passiven L&rmschutz im gesamten
Anderungsbereich erforderlich.

Dementsprechend setzt der Bebauungsplan auf Grundlage der schalltechnischen
Untersuchung zum Verkehrslarm (Bonk-Maire-Hoppmann, Januar 2011) die Larm-
pegelbereiche IV bis VI fest und definiert mittels der textlichen Festsetzung Nr. 4.1 die er-
forderlichen SchallddmmmaRe fur die AuBenbauteile gem. DIN 4109.

Aber auch fir die Anordnung von AuRenwohnbereichen besteht Regelungsbedarf. Mit
der textl. Festsetzung Nr. 4.2 werden Vorgaben fiir die ausnahmsweise Zuléssigkeit und
deren Umsetzung verbindlich geregelt. Die Vertraglichkeit zur Ausflihrung solcher
schitzenswerten Auflenwohnbereichen ist im Einzelfall unter Einhaltung der ent-
sprechenden schalltechnischen Orientierungswerte nachzuweisen.

Mit diesen gewéhlten Festsetzungen kann den Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen in dieser innerstadtischen und durch Verkehrslarm vorbelasteten
Situation im erforderlichen MaR entsprochen werden. Es wird aber auch ergénzend
darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung von Gebauden entlang der Friedrich-Ebert-
Allee diese eine gewisse Abschirmwirkung entfalten und somit die schalltechnische
Situation im ,Blockinnenbereich gegeniiber dem heutigen Zustand verbessert werden
kann.

Wahrend eines Bauleitplanverfahrens sind konkrete Bauvorhaben erfahrungsgemaf
Uberwiegend noch nicht bekannt. Um im Rahmen des Vollzuges der getroffenen Fest-
setzungen mehr Spielraum gewahren zu kénnen, wird ausdriicklich auf die Anwendung
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*, Ausgabe November 1989 einschlieflich der
Berichtigung 1 vom August 1992 hingewiesen. Die Norm liegt im Fachdienst Stadt-
planung der Stadt Delmenhorst zur Einsichtnahme bereit. Aufgrund des Urheberrechtes
ist die Abgabe von Kopien dieses Regelwerkes unzuléssig, so dass an dieser Stelle auf
den Verlag verwiesen wird.

Desweiteren kann beim Fachdienst Stadtplanung die schalltechnische Untersuchung zur
38. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 eingesehen werden. Dieses Gutachten enthalt
detaillierte Ausfiihrungen zu Berechnungsgrundsétzen fiir die im Zuge von Bauantrigen
durchzufiihrenden schalltechnischen Einzelnachweise; vgl. hierzu auch Hinweis Nr. 5 im
Bebauungsplan.

Nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB (Denkmalschutz)

Die beiden eingetragenen Baudenkmale Lange StraRe 53 und 54 werden entsprechend
nachrichtlich im Bebauungsplan (ibernommen. Ferner wird der Bereich noérdlich des
Stralenzuges ,Am Vorwerk" aufgrund zahlreicher siedlungshistorisch bedeutender
Funde in der Vergangenheit als Bereich mit Verdacht auf Bodendenkmale nachrichtlich
ubernommen; vgl. auch Hinweis Nr. 1. Somit kann den Belangen des Denkmalschutzes
im Bebauungsplan ausreichend Rechnung getragen werden.
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15 Umweltbericht

Durch den Umweltbericht wird im aufgezeigt, inwieweit durch die vorliegende Planung ein
Eingriff in den Naturhaushalt erfolgt oder die Planung anderweitige Auswirkungen auf die
zu untersuchenden Schutzgiter auslésen wird.

15.1 Kurzbeschreibung der Planung

Mit Anderung des Bebauungsplanes méchte die Stadt vorhandene Qualitaten im Gebiet
sichern und einen Entwicklungsprozess zur innerstadtischen Nachverdichtung er-

méglichen.

Durch die angestrebten MaRnahmen im Sinne einer Stadtreparatur kénnen gestalterische
Defizite und Mangel im Wohnumfeld behoben werden.

Die Entwicklungen beschrénken sich auf bereits versiegelte aber unzureichend gestaltete
sowie baulich unzureichend genutzte Bereiche entlang der ,Friedrich—-Ebert-Allee”. Die
beabsichtigten Festsetzungen zum NutzungsmaR entsprechen der innerstadtischen Lage
und orientieren sich an den Werten der Umgebung. Insofem werden durch die
vorliegende Bauleitplanung keine Eingriffe erméglicht, die Uber das bereits heute
zulassige MaR hinausreichen wiirden.

Aufgrund dieser Tatsache kann auf eine quantitative und qualitative Abhandlung des Ein-
griffstatbestandes, eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, verzichtet werden.

Nach den beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes sind dort kiinftig folgende
Nutzungen zuléssig; zur Verdeutlichung werden die nach heutigen Festsetzungen gem.
B'Plan Nr. 1 zulassigen Werte mit dargestellt:

Festsetzungen B'Plan Nr. 1 (bisher) Festsetzungen nach 38. Anderung

Baugebiete | Nettobauland | Baufenster | Baugebiete | Nettobauland | Baufenster
MK 1 3.440 m? 1.334 m? Ml 1 9.769 m? 7.261 m?
MK 2 2.260 m? 1.799 m? Ml 2 11.934 m? 9.707 m?

MI 14. 450 m? 4.637 m? -- - -
Summe 20.150 m? 7.770 m? Summe 21703 m? | 16.968 m?

Verkehrsfl. 14.088 m? -~ Verkehrsfl, 12.535 m? --

| Summe 34.238 m? - Summe 34.238 m? -

15.2 Beschreibung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes in Fachplanen

Die im Gebiet vorhandenen Baume sind z.T. durch die Baumschutzsatzung der Stadt
Delmenhorst geschitzt.
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16.4

15.4.1

Aussagen des Landschaftsrahmenplanes der Stadt Delmenhorst

Die Karten des Landschaftsrahmenplanes aus dem Jahre 1998 zu ,Vielfalt, Eigenart und
Schénheit* treffen fur das Plangebiet aufgrund seiner Ausstattung und Pragung keine
Aussagen. Im Detailplan ,Ziele und MaRnahmen" werden fir den Bereich lediglich die
Aligemeinen Anforderungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe benannt.

Weitere fiir das Plangebiet relevante Aussagen enthélt der Landschaftsplan nicht.

Umweltpriifung

Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Tiere

Tiervorkommen mit Ausnahme der firr Siedlungsbereiche typischen Vogelarten wurden
wahrend der Bestandserhebung im Zeitraum Oktober 2009 bis April 2010 nicht fest-
gestelif. Insgesamt kann festgestellt werden, dass mit Ausnahme des Grof3baum-
bestandes und den randlichen Gehélzstrukturen nur wenig geeignete Lebensraum-
bedingungen fiir Tierarten vorliegen. Da die Gehélzstrukturen und der GroRbaumbestand
weitestgehend von der Planung beriicksichtigt werden, kénnen erhebliche Auswirkungen
auf das Schutzgut Tierarten ausgeschlossen werden.

Pflanzen
Das Plangebiet ist aufgrund der aktuellen Nutzungen und der Vornutzung hinsichtlich

Arten- und Lebensgemeinschaften als stark beeintréchtigt bzw. vorbelastet einzustufen.
Durch die Planung wird sich dieser Zustand nicht verscharfen.

Boden
Die Uberwiegenden Flachen im Planungsgebiet sind entsprechend ihrer bisherigen Nut-

zung (Geb&ude und Hofflachen) stark versiegelt. Auswirkungen auf die Bodenfunktion
sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Wasser
Innerhalb des Planungsbereiches sind keine Gewasser vorhanden. Die Grundwasserneu-

bildungsrate wird durch die Planung gegeniiber dem heutigen Zustand bzw. den dort zu-
l&ssigen Nutzungen nach dem B'Plan Nr. 1 nicht beeintrachtigt.

Luft / Klima
Die Luftqualitdt und das Klima werden durch die Planung nicht iiber das bereits heute

mdgliche Mal hinaus belastet bzw. beeintrachtigt.

Landschaftsbild / Ortsbild
Die Planungen fihren zu keiner wesentlichen oder nachteiligen Veranderung des Land-

schafts-/Ortsbildes. Vielmehr wird der Bereich zur ,Friedrich—Ebert-Allee” baulich ge-
staltet und somit entsprechend stadtraumlich gefasst.

Biologische Vielfalt
Aufgrund des heutigen Zustandes, der baulichen Umgebung und der Nahe zur Hauptver-

kehrsstrale ist nicht davon auszugehen, dass die ohnehin nur sparlich anzutreffende
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15.4.2

15.4.3

15.4.4

15.4.5

biologische Vielfalt beeintrachtigt wird Nachteilige Auswirkungen auf angrenzende
Strukturen sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Erhaltungsziele und Schutzzweck

Der Punkt Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der Europsischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes findet keine Anwendung, da derartige Ziele und Schutzzwecke durch den Bebau-

ungsplan nicht berlihrt werden.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Derartige Auswirkungen sind in relevantem MaRe durch die Neufassung der
Festsetzungen im Bebauungsplan nicht zu erwarten. Durch den Bebauungsplan und der
hieraus mdglichen Randbebauung zur ,Friedrich-Ebert-Allee* wird das Immissions-
verhalten (L&rm) im Blockinnenbereich reduziert, so dass diesbeziiglich keine nach-
teiligen Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu erwarten sind.

Zur Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen in den neu
geschaffenen Entwicklungsbereichen sieht der Bebauungsplan die Festsetzung von
passiven SchallschutzmaRnahmen vor.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter im tiblichen Sinne sind nicht zu erwarten.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen
und Abwaéassern

Die zuklnftig von dem Gebiet ausgehenden Emissionen hinsichtlich Larm und Abgasen
werden nicht Uber das gesetzlich zulassige MaR hinausgehen. Der sachgerechte Um-
gang mit Abfallen und Abwéassern kann vorausgesetzt werden, da deren geregelte Ent-
sorgung bzw. Behandlung bereits heute gewahrleistet ist.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie
Im Rahmen der Bauleitplanung wird hier nicht auf den Punkt der erneuerbaren Energien
eingegangen.

Darstellungen von Landschaftsplinen sowie von sonstigen Pldnen, insbe-
sondere des Wasser-. Abfall- und Immissionsschutzrechts

Der Landschaftsrahmenplan aus dem Jahre 1998 (s.0.) formuliert fir das Plangebiet kei-
ne Ziele, die von der hier zugrunde liegenden Planung abweichen. Ansonsten liegen fiir
das Plangebiet keine diesbeziiglichen Plane oder Darstellungen vor.

Planteam WMW GmbH & Co. KG



Stadt Delmenhorst

38. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1

Seite 28

15.4.6

15.4.7

15.4.8

15.5

15.6

Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden Beschliissen der Europai-
schen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iiber-

schritten werden

Dieser Punkt findet keine Anwendung.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a, ¢ und d.

Planungsrelevante Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten oder festzustellen. Durch
die Neufassung der Festsetzungen werden keine Auswirkungen auf angrenzende
Grinflachen, Landschaftsbestandteile oder Artengruppen erwartet.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Verzicht auf diese Planung wirde der Bereich nach den bisherigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr.1 nutzbar sein. Die eingeschrankte Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke entlang der ,Friedrich—Ebert—Allee" kénnte zu einer weiteren Destabilisier-
ung des innenstadtnahen Bereiches flihren. Neben gestalterischen Defiziten wiirde sich
die heute vorhandene kleinteilige Nutzungsmischung auflésen und das Gebiet kénnte
sich mittelfristig zu einem stadtstrukturellen Problembereich entwickeln.

Insofern muss die vorliegende Planung als ein Beitrag zum Erhalt einer lebendigen
Innenstadt bewertet werden.

Beschreibung von MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich

Als VermeidungsmafRnahme ist die Erhaltung der beiden markanten Biume zu
benennen.

Als Ausgleichsmafinahme ist die Festsetzung der Stellplatzbegriinung, ein Laubbaum je
funf Stellpldtze, zu benennen. Da aufgrund der bisherigen Festsetzungen und des
tatsachlichen Zustandes der Flachen (Hof- und Geb&udefiéchen) keine weitergehenden
Eingriffe durch die Planung zu erwarten sind, werden weitergehende Vermeidungs-
/AusgleichsmaBnahmen nicht erforderlich.

Zusitzliche Angaben zum Umweltbericht im Sinne der Ziffer 3 a) der Anlage
Zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB

Bei der Umweltprifung wurde sowohl auf vorhandenes Datenmaterial zuriickgegriffen als
auch Erkenntnisse aus der Bestandserhebung vor Ort gezogen. Darliber hinausgehende
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben, technische Liicken oder fehlen-
de Kenntnisse ergaben sich nicht.
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15.7

15.8

Beschreibung der MaBnahmen zum Monitoring

Die im Planbereich verbleibenden GroRbiume sowie die aufgefiihrten gebietsinternen
Vermeidungs-, Gestaltungs- und AusgleichsmaRnahmen sollten fiir einen Zeitraum von 7
Jahren im jahrlichen Rhythmus kontrolliert werden. Bei den GrofRb&umen ist dies vor al-
lem vor dem Hintergrund zu sehen, dass die mikrokosmischen Standortbedingungen ei-
niger dieser Baume verandert werden, ohne dass man zum heutigen Zeitpunkt mit Ge-
wissheit sagen kénnte, dass dies eine Verschlechterung fir die Baume bedeutet.

Aligemein verstidndliche Zusammenfassung

Mit der 38. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 méchte die Stadt Delmenhorst einer
drohenden Gefahr, namlich dem ,Abtriften* des Quartiers zu einen stadtebaulichen
Missstand (Investitionsstau, Leerstande, Verdrangung, Abnahme der Wohnbevélkerung
etc.) im Sinne einer Stabilisierung bei gleichzeitigen Aufwertungen der Stadtgestalt
(Stadtreparatur) vorbeugen.

Dies kann die Stadt im vorliegenden Fall ausschlieBlich durch Schaffung entsprechender
Angebote fur private Investitionen und Herstellung einer zeitgemaBen Planungs-
sicherheit.

Der Umweltbericht kommt zum Ergebnis, dass durch diese Planung keine besonders ge-
schitzten Biotopstrukturen beeintrachtigt werden. Ein Eingriff in den Naturhaushalt wird
durch die vorliegende Planung aufgrund der bisherigen Nutzung des Bereiches nicht
erfolgen.

Insofern schlieRt die Umweltprifung mit der Feststellung, dass das Planvorhaben keine
negativen Auswirkungen auf Schutzgiiter auslésen wird.
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16.1

16.2

16.3

16.4

Beriicksichtigung der Belange nach § 1 (5) und (6) BauGB

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Boden-
nutzung zu gewshrleisten und damit beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu
sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Dabei sind
die verschiedenen Belange zu berlcksichtigen und gerecht gegeneinander und
untereinander abzuwagen.

Belange nach § 1 Abs. 5 Nr. 1-4

Durch die vorliegenden Planungsziele kann den Anforderungen gem. § 1 Abs. 5 Nr. 1-4
BauGB in vollem Umfang entsprochen werden. So werden durch die vorgelegte Planung
einerseits die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse beriicksichtigt
und auch ein Beitrag zur Stabilisierung des citynahen Quartiers geleistet. Vor allem dem
Aspekt Erhaltung, Ereuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile kann durch die
angestrebten Planungsziele mit der M&glichkeit einer vertraglichen Nachverdichtung

entsprochen werden.

Ferner muss angemerkt werden, dass durch diese Planung eine Aufwertung des
Stadtbildes (Raumbildung zur Friedrich-Ebert-Allee) angestrebt wird.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, Immissionsschutz

Durch die in Kapitel 14.7 dargestellten Regelungen beziiglich des Immissionsschutzes
werden Vorkehrungen zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Festsetzungen von passiven SchallschutzmaBnahmen) im Hinblick auf die im Gebiet
einwirkenden Verkehrslarmimmissionen getroffen. Ferner ist anzumerken, dass sich
durch die beabsichtigte ,Randbebauung" entlang der Friedrich-Ebert-Allee im Block-
innenbereich kinftig die Larmeinwirkungen reduzieren lassen und somit ein inner-
stadtisches Stadtquartier von hohem Wohn- und Aufenthaltswert entstehen kann.

Belange des Denkmalschutzes

Durch die nachrichtliche Darstellung der beiden Baudenkmale in der Langen Strafie und
die planungsrechtliche Absicherung der kleinteiligen baulichen Struktur an der Cramer
StraBe bzw. der Langen StraRe wird den denkmalpflegerischen Belangen Rechnung
getragen. Die Erhaltung des kleinteilig gepragten Stralenbildes kann dementsprechend
auf Dauer beguinstigt werden.

Dem Aspekt der Bodendenkmalpflege (siedlungsgeschichtliche Fundstellen) kann durch
die nachrichtliche Ubernahme dieser Belange in den Bebauungsplan entsprochen

werden.

Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Durch die Uberplanung des bereits baulich genutzten und relativ stark versiegelten
Bereiches sind nennenswerte Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt nicht zu
erwarten. Die beiden im Blockinnenbereich ortsbildpragenden Einzelbiume werden als
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16.5

16.6

17

zu erhaltend festgesetzt. Durch die angestrebte Nachverdichtung kann auch dem Gebaot
des schonenden Umgangs mit Grund und Boden gem. § 1 a BauGB in vollem Umfang
entsprochen werden.

Belange der Wirtschaft

Mittels der Planung (Ausweisung von Mischgebieten bei gleichzeitigem Ausschluss bzw.
Beschrankungen von Nutzungen) kann eine Starkung der am Ort ansassigen kleinteiligen
Handwerks-, Dienstleistungs- und Handelsbetrieben erzielt werden.

Mit dem Ausschluss der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten sollen Verdrangungs-
prozesse einerseits und ein drohender ,Trading — down — Prozess‘ mit den (iblichen
negativen Auswirkungen auf das Quartier (L4rm, Verdrangung von Wohnen und klein-
teiligen Dienstleistungsbetrieben) verhindert werden. Die Beschriankung der Verkaufs-
ftachen fir Handelsbetriebe verfolgt ebenfalls das Ziel, Erhalt der kleinteiligen Nutzungs-
struktur und eine Sicherstellung der wohnortnahen Versorgung durch die dort ansassigen
Laden (Fleischer, Textil etc.).

Aber auch die Schaffung zusatzlicher Bauméglichkeiten auf den Grundstiicken soll dazu
beitragen, dass Quartier in seiner heutigen Auspragung zu starken. Zahlreiche
Grundstiicke befinden sich im Eigentum von am Ort anséssigen Gewerbetreibenden. Mit
der besseren Ausnutzbarkeit kann eine stérkere Bindung dieser Eigentumer an das
Quartier erzielt und Investitionsbereitschaft provoziert werden.

Auswirkungen der Planung, Bodenordnung bzw. Umsetzung der Planungs-
Ziele

Die Umsetzung der Planungsziele erfordert keinen zusatzlichen Aufwand fiir die
ErschlieBung (Verkehrsanlagen, Medien) oder die Entsorgung (Abwasser, Regenwasser,
MLill), da diese Einrichtungen bereits heute in vollem Umfang vorhanden sind.

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse und der vorgesehenen Moglichkeiten einer
Bebauung entlang der Friedrich-Ebert-Allee kénnen Neubauten problemlos an
vorhandene Medien bzw. Kanale in der Cramerstrale, der Langen StraRe oder der
Grinen Strafle angeschlossen werden.

Bodenordnende MaRnahmen zur Umsetzung der Planungsziele sind nicht zwingend
erforderlich. Vielmehr geht die Stadt davon aus, dass durch privates Engagement
Investitionen und die hierfur erforderlichen Grundstiicksgeschéfte vorbereitet werden.
Negative Auswirkungen auf die im Gebiet wohnende oder arbeitende Bevélkerung sind

nicht zu erwarten.

Stadtebauliche Daten

Der Planungsbereich weist eine GréRe von 3,42 ha auf. Nach der Planung sind dort
folgende Gebietskategorien méglich:

Mischgebiete 21.703 m?
Verkehrsflachen 12.535 m?
Gesamtfliche 34.238 m?
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Verfahrensvermerke

242 Lonq

27747 Delmenhorst, den........

Stadt Deimenhorst Stadt Delmenhorst
Der Oberblrgermeister Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag Im Auftrag

F. Briinjes Fachbereichsleiter /(J Ihm

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Delmenhorst

Oldenburg, den 03.11.2011/19.12.2011

Planteam WMW GmbH & Co. KG
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38 Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,,Cramerstrale / Am Vorwerk"

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10 Abs. 4 BauGB

Ziele der Planaufstellung und Besonderheiten des Verfahrens

Mit der Anderung des Bebauungsplanes méchte die Stadt Delmenhorst den unmittelbar an das
Zentrum angrenzenden kleinteilig strukturierten Bereich im Sinne einer Stadtreparatur stabilisieren.
Durch Schaffung von Angeboten fiir ergidnzende Bebauungsméglichkeiten an der innerdrtlichen
Hauptverkehrsstrale, der Friedrich — Ebert — Allee, soll der Stadtraum durch eine stidtebaulich
erlebbare Raumkante aufgewertet werden. Mit dieser Angebotsplanung soll den Grundeigentiimern
die Méglichkeit einer besseren Ausnutzung ihrer Grundstiicke eingerdumt werden.

Die an der Cramerstrae anzutreffenden kleinteiligen Nutzungsstrukturen mit ihren noch dichten
Besatz an Handwerks-/Dienstleistungsbetrieben und kleineren Liden sollen ebenso wie das dort
entstandene kleinteilig geprigte bauliche Erscheinungsbild auf Dauer gesichert werden.

Der Anderungsbereich zeichnet sich durch gemischte Nutzungsstrukturen (Handel, Handwerk,
Dienstleistungen, Gastronomie und Wohnnutzungen) aus und umfasst eine Fliche von ca.3,4 ha
zwischen der CramerstraRe im Westen und der Friedrich—Ebert—Allee im Osten. Im Norden reicht der
Anderungsbereich bis an die FuBgdngerzone, die Lange Strale, heran. Im Siiden wird der Anderungs-
bereich durch die Griine StraRe begrenzt.

Eine mafgebliche Grundlage fiir das Anderungsverfahren ergibt sich aus den Zielen des beschlos-
senen Einzelhandelskonzeptes. Diesem Bereich wird demnach Erginzungsfunktion zur City zuge-
wiesen und dementsprechend ist durch die Planidnderung sicherzustellen, dass sich dort weder
groBflachige Einzelhandelsbetriebe noch Vergniigungsstitten im groReren Stil ansiedeln kénnen.

Aufbauend auf einer detaillierten Bestandsaufnahme wurde ein Starken-/Schwachenprofil erstellt
und daraus abgeleitet eine Leitbilddiskussion gefiihrt. Die Ergebnisse hieraus wurden in ein stidte-
bauliches Konzept eingearbeitet und liefern die konkreten Grundlagen fiir die in der Anderung

gewdhlten Festsetzungen.

Das Verfahren konnte ohne nennenswerte Besonderheiten im Zeitraum Juni 2009 (Aufstellungs-
beschluss) bis Dez. 2011 (Satzungsbeschluss) durchgefiihrt werden.

Beurteilung der Umweltbelange

Wie im Umweltbricht unter Kapitel 15 der Begriindung aufgezeigt werden konnte ergeben sich durch
die Uberplanung des bereits baulich genutzten Bereiches keine Verschlechterungen gegentiber dem
heutigen Zustand bzgl. der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes. Insofern entsteht durch diese
Planung auch kein ausgleichspflichtiger Eingriffstatbestand.

Dem Umweltbelang des Immissionsschutzes kann durch Umsetzung der gutachterlichen Vorgaben im

Bebauungsplan entsprochen werden.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass der vorliegende Bebauungsplan mit den Umweltbelangen

vereinbar ist.



Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB (27.09.2010
bis 15.10.2010) anhand eines Vorentwurfes (Planzeichnung und Begriindung) (iber die Planungsziele

und ~inhalte unterrichtet.

In diesem Verfahrensschritt wurden weder von Biirgern noch von Verbdnden Anregungen zu den
Zielen und Inhalten der Planinderung vorgetragen.

Auch wihrend der 6ffentlichen Auslegung der Entwurfsunterlagen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 04.07.2011 bis 05.08.2011 wurden seitens der Offentlichkeit keine Anregungen zu den

Planungszielen und — inhalten vorgetragen

Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange

Die Beh6rden wurden in den o. g. Zeiten durch Ubersendung der Planungsunterlagen iber die

Planungsziele und —inhalte informiert.

Fur das Planverfahren wesentliche Anregungen bezogen sich auf die Immissionsproblematik, ndmlich
den im Gebiet einwirkenden Verkehrsliarm der Friedrich—Ebert-Allee. Seitens der fiir den Immissions-
schutz zustdndigen Stelle (FD 52) wurde angeregt, diesbeziiglich eine gutachterliche Uberpriifung

vorzunehmen.

Ein entsprechendes Gutachten wurde durch ein Gutachterbiiro erstellt und die dort gewonnenen
Erkenntnisse zur Notwendigkeit von passiven SchallschutzmaBnahmen wurden in den Bebau-

ungsplan eingearbeitet.

Seitens der Stadtwerke wurde in beiden Beteiligungsschritten darauf hingewiesen, dass im Sinne
einer Sicherstellung der Ver- und Entsorgung (Trinkwasser, Gas, Schmutzwasser und Nieder-
schlagswasser) ergidnzende Leitungsrechte Richtung CramerstraRe erforderlich seien. Ferner wurde
auf bereits heute vorhandene Kapazititsengpisse bzgl. des RW- Kanals hingewiesen.

Da es sich im vorliegenden Fall lediglich um eine Bestandsiiberplanung handelt, sieht die Stadt hier
keine weiteren Handlungsbedarfe. So ist einerseits anzumerken, dass die Eigentumsverhiltnisse eine
Verlegung von Leitungen Richtung CramerstraRe auch ohne eine Sicherung problemlos erlauben und
andererseits durch die Uberplanung des Bereiches keine hoheren Mengen an Niederschlagswasser

zu erwarten sind als dies bereits heute der Fall ist.

Nach derzeitiger Einschatzung konnten somit alle fiir die Planung abwagungsrelevanten Sachverhalte

behandelt und gewiirdigt werden.



Planungsalternativen
Die mit der Anderung verfolgten Ziele entsprechen nicht nur der Zielsetzung des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes, sondern tragen durch Ubernahme der im Einzelhandelskonzept entwickelten Ziele

zu einer Starkung des Innenstadtbereiches bei.

Mit der Schaffung von zusétzlichen Angeboten zur baulichen Nutzung der voll erschlossenen Grund-
sticke kann nicht nur der Stadtraum aufgewertet, sondern auch Anreize fir die Eigentimer zur
Erhaltung und Pflege der kleinteiligen Strukturen im ,Quartier” geschaffen werden.

Ein Verzicht auf die Plandnderung kénnte einen Prozess der Destabilisierung mit der Ansiedlung von
Vergnligungsstdtten bzw. groRflichigen Einzelhandelsbetrieben nach sich ziehen. Der Stadtraum
(Raumkante entlang der Friedrich — Ebert — Allee) kénnte nicht gefasst werden und eine
stadtrdumlich unbefriedigende Situation wiirde sich weiter verfestigen.

Dariiber hinaus kann durch die ergidnzenden Bebauungsmoglichkeiten ein innenstadtnahes Angebot
an Wohnraum geschaffen und somit eine Stirkung einer ,lebendigen Innenstadt” unterstitzt

werden.

Aufgestellt: Oldenburg, den 19.12.2011

Planteam WMW GmbH & Co. KG

Herbert Weydringer f
N -
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1 Auftraggeber
WMW GmBH & Co. KG
DONNERSCHWEER STRABE 90
26123 OLDENBURG
2 Aufgabenstellung dieses Gutachtens

Die STADT BAD DELMENHORST beabsichtigt mit der 38. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ein Mischgebiet an der vielbefahrenen ,Friedrich-
Ebert-Allee* im Stadtgebiet von Delmenhorst (Ml gem. BauNVO)

auszuweisen.

Im Rahmen der vorliegenden schalitechnischen Untersuchung sollen die
Immissionen durch die StraBenverkehrsgeriusche der am Plangebiet
vorbeifiihrenden StraBen innerhalb des Plangebiets auf Grundlage der
einschlagigen Berechnungsverfahren ermittelt und beurteilt werden.

Die Beurteilung der Gerauschsituation erfolgt unter Beachtung der
VVBBauG' iV mit Beiblatt 1 der DIN 18005". Dariiber hinaus werden die

Regelungen der RLS-90 v zur Ermittlung von Beurteilungspegein beachtet.

3 Ortliche Verhiltnisse

Die drtliche Situation ist den Planen der Anlagen zu entnehmen.

Das zu betrachtende Plangebiet liegt zwischen ,Friedrich-Ebert-Allee* und
.Cramerstra8e” in Delmenhorst. Im Siiden wird das Plangebiet von der
.Griinen StraBe” und im Norden durch die ,Lange StraBe“ begrenzt. Es ist
die Ausweisung eines Mischgebiets geplant. Es soll Il bis 1V-geschossige

Bebauung zugelassen werden.

Als Grundlage dieses Gutachtens dienten:
* ALK-Daten im Format dxf
¢ Entwurf zum Bebauungsptan
* Angaben der Stadt Delmenhorst zu den Verkehrsmengen
» Stadtebauliches Konzept
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Man erhalt hieraus im Einzelnen:

2025

StraBe Tag Nacht

Friedrich-Ebert-Allee | 68,0 dB(A) | 57,8 dB(A)

CramerstraBe 58,0 dB(A} | 47,8 dB(A)
Grlne StraBe 65,7 dB(A) | 55,5 dB(A)
Am Vorwerk 57,7 dB(A) | 47,5 dB(A)

(Fahrbahnart: Gussasphalt, Korrektur 0 dB). Die Steigung ist kieiner als 5 %
in diesen Bereich, somit ist D grg = 0 dB (gem. RLS-90).

Im Einwirkungsbereich der Ampeln sind gem. RLS-90 verschiedene
abstandsabhangige Zuschlage zu vergeben. Dies sind im Einzelnen:

Abstand Zuschlag in dB(A)
Bis 40 m 3
40m-70m 2

70m—-100m 1

Uber 100 m 0

5 Ausbreitungsrechnung
5.1 Rechenverfahren

Die Ausbreitungsrechnung zur Ermittiung der Gerauschimmissionen durch
Verkehrslarm  erfolgt entsprechend der RLS-90. Alle fir die
Ausbreitungsrechnung wesentlichen Parameter wurden digitalisiert. Dabei
wurde die tatsdchliche Lage der Gerauschquellen berticksichtigt. Fur
StraBenverkehrsgerdusche wird gem. RLS-90 eine Quellhdhe von 0,5m
Uber OK Fahrbahn angesetzt. Das Kiriterium fiir die Betrachtung
linienférmiger Gerauschemissionen wird im Sinne der angesprochenen Norm

betrachtet.
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6 Beurteilung
6.1 Grundlagen

Im Rahmen der stadtebaulichen Planung sind bei der Beurteilung der schall-
technischen Situation die folgenden Erlasse, Richtlinien und Normen zu

beachten:

* Runderlass des Nds. Sozialministers vom 10.02.1 983“
Verwaltungsvorschriften zum Bundesbaugesetz, Neufassung

® in Verbindung mit )
Beiblatt 1 zu DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*""

Als Anhaltswerte fir die stidtebauliche Planung werden im Beiblatt 1 zu
DIN 18005 u.a. die folgenden ORIENTIERUNGSWERTE genannt:

bei Dorfgebieten (MD) und Mischgebieten (M)
tags 60 dB(A)
nachts 50 bzw. 45 dB(A)

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-,
Gewerbe- und Freizeitlarm sowie far Gerdusche von vergleichbaren
offentlichen Betrieben gelten; der héhere Nachtwert ist entsprechend fur den
Einfluss von Verkehrslarm zu berlicksichtigen.

Zur Beurteilung des Einflusses unterschiedlicher Gerduschquellen ist im
Beiblatt 1 zur DIN 18005 folgendes ausgeflhrt:

Die Beurteilung der Gerdusche verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr,
Industrie und Gewerbe, Freizeitldrm) sollen wegen der unterschiedlichen
Einstellung der Betroffenen zu verschiedenen Arten von Gerduschquellen jeweils
fdr sich allein mit den Orientierungswerten verglichen und nicht addiert werden.

Der Vollstandigkeit halber werden nachfolgend allgemeine Planungsgrund-
satze aufgefuhrt, wie sie z.B. im Runderlass des Nds. Sozialministers vom

10.02.1983 wie folgt ausgeflhrt sind:

Es ist nicht méglich, den Umfang des Immissionsschutzes bzw. das MaB der
hinzunehmenden Belastung undifferenziert fir alle Falle einheitich auf ein
bestimmtes Map festzulegen. Vielmehr kommt es darauf an, weiche Belastungen
einem Gebiet mit Ricksicht auf dessen Schutzwirdigkeit und Schutzbeddrttigkeit
zugemutet werden kdnnen. MaBgebend hierfdr sind:

- die Gebietsart und

- die konkreten tatsdchlichen Verhdltnisse.

Fiur die Gebietsart ist von der planungsrechtlich geprdagten Situation der
Grundsticke auszugehen. MaBgebend dafir, welchen Schutz ein Gebiet nach
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messbar” bezeichnet. Dabei wird berlcksichtigt, dass eine messtechnische
Uberpriifung einer derartigen Pegelanderung in aller Regel nicht mdglich ist.

wvesentlich” (nicht wesentlich):

Als "wesentliche Anderung” wird - u.a. im Sinne der Regelungen der 16. BimSchV -
eine Anderung des Mittelungspegels um mehr als 3 dB(A)' definiert. Diese
Festlegung ist an den Sachverhalt geknipft, dass erst von dieser Zusatzbelastung
an die Mehrzahl der Betroffenen eine Anderung der Gerausch-Immissionssituation
subjektiv wahrnimmt. Rein rechnerisch ergibt sich eine Anderung des
Mittelungspegels eines Verkehrsweges um 3 dB(A) wenn die Verkehrsbelastung in
der jeweiligen Beurteilungszeit - bei ansonsten unveranderten Randbedingungen -
verdoppelt (= + 3 dB(A)) bzw. halbiert (= - 3 dB(A)) wird.

Verdoppelung”:
Anderungen des Mittelungspegels um ca. 10 dB(A) werden subjektiv als "Halbie-
rung" bzw. "Verdoppelung" der Gerausch-Immissionsbelastung beschrieben.

6.2 Beurteilung

Nach den Ergebnissen der schalltechnischen Berechnungen ist davon
auszugehen, dass die in der stadtebaulichen Planung fir Mischgebiete (M|
gem. BauNVO) heranzuziehenden ORIENTIERUNGSWERTE (P Beiblatt 1 zu
DIN 18005) am Tage (6.00 bis 22.00 Uhr) im gesamten Plangebiet zwischen
3 dB(A) und 15 dB(A) und in der Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) zwischen
2 dB(A) und 15 dB(A) durch Verkehrslarm Gberschritten werden (Anlage 1
und 2, jeweils Blatt 1 und 2). Aktive SchallschutzmaBnahmen zum Schutz
vor Verkehrslarm kdénnen u.E. aufgrund der innerstadtischen Situation mit
straBennaher Bebauung von vornherein ausgeschlossen werden. Im Fall
einer Neuplanung von Gebduden sind deshalb in den Bereichen mit
Uberschreitungen der Orientierungswerte die Regelungen zum passiven
Schallschutz zu beachten. Nahere Ausfihrungen hierzu sind im Abschnitt
6.3 zu finden. Die ermitteiten Uberschreitungen des Orientierungswerts fiir
Mischgebiete sind bei freier Schallausbreilung errechnet worden. Fir
Freibereiche an der den Schallquelilen zugewandten Fassade zukinftiger

' eritsprechend den Regelungen der 16.BImSchV sind Miltelungspeget und
Pegelanderungen auf ganze dB(A) aufzurunden; in diesem Sinne wird eine
"wesentliche Anderung" bergits bei einer rechnerischen Erhdhung des
Mittelungspegels um 2,1 dB(A) erreicht.
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Immissionen in den schiitzenswerten Freibereichen bei Umsetzung des
stadtebaulichen Konzepts ermittelt werden. Die abschirmende Wirkung der
Gebaude verringert sich mit zunehmender Héhe des Freibereichs (ber
Gelande. Dies ist durch den Vergleich von Anlage 4 mit Anlage 5, 6 und 7
deutlich ablesbar. Vom Erdgeschoss bis zum zweiten Obergeschoss kann
demnach davon ausgegangen werden, dass der Orientierungswert fir
Mischgebiete am Tage durch die Immissionen des Verkehrslarms in den
Freibereichen an der straBenabgewandten Gebiudeseite der geplanten
Gebdude des stadtebaulichen Konzepts unterschritten wird. Im dritten
Obergeschoss muss allerdings davon ausgegangen werden, dass in den
Freibereichen an der straBenabgewandten Gebaudeseite des geplanten
Gebaudes des stidtebaulichen Konzepts im Bereich der Kreuzung
.Friedrich-Ebert-Allee” / ,Griine StraBe“ der genannte Orientierungswert um
bis zu 5 dB(A) Uberschritten werden kann. An allen anderen Gebauden des
stadtebaulichen Konzepts wird der angesprochene Orientierungswert im
dritten Obergeschoss unterschritten bzw. erreicht.

Festsetzungsvorschlag zum Verkehrslarm?®:

Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB werden die folgenden textlichen
Festsetzungen getroffen:

Aufgrund von Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005,
Beiblatt 1 fir Mischgebiete von 2 bis 15 dB(A) durch die am Plangebiet

vorbeifihrende | Friedrich-Ebert-Allee, die ,Grine StraBe* und die
«CramerstralBe” sind MaBnahmen zum Schutz gegen AuBenldrm vorzusehen.

Vorzugsweise sind Fenster schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume auf der
straBBenabgewandten Seite der Gebdude anzuordnen.

Ausnahmen bei Aufenthaltsrdumen sind zuldssig, wenn die sich aus den
Larmpegelbereichen® nach DIN 4109 zu ermitteinden Anforderungen an den

baulichen Schallschutz beachtet werden.

% Soweit im Rahmen der Beurteilung des Plangebiets verwaltungsrechtiiche Gesichtspunkte
angesprochen werden, erfolgt dies grundsatzlich unter dem Vorbehalt einer juristischen
Fachprufung die nicht Gegenstand der schalltechnischen Sachbearbeitung ist.

® Diese wiren entsprechend der Darstellung in Anlage 3 zeichnerisch darzustellen.
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Sowohl die VDI-2719 als auch die 24. BImSchV setzen eine detaillierte
Kenntnis der baulichen Verhaltnisse (Geometrie der AuBen- und
Fensterflachen, aquivalente Absorptionsflachen der betroffenen Raume
usw.) voraus. Die DIN 4109 kennt als Bezugswert nur den Tagespegel.

6.3.2 Anforderungen nach DIN 4109

Die DIN 4109 beracksichtigt pauschale Annahmen Gber anzustrebende
Innenpegel und das Absorptionsverhalten des betroffenen, schutzwirdigen
Raumes. Die Norm legt in Abhangigkeit von der ,Raumart” (Nutzungsart,
Schutzwirdigkeit) bestimmte Schalldammmae fiir das GesamtauBenbauteil
in Abhangigkeit von einem ,Larmpegelbereich* fest. In Abhdngigkeit vom
Fensterfidchenanteil und Korrekturwerten, die den Flachenanteil der
AuBlenbauteile im Verhdlitnis zur Grundfliche des betroffenen Raumes
berticksichtigen, wird das Schallddmmmaf flir Fenster und AuBenwénde

differenziert.

Fur die Bemessung des Umfanges der ggf. erforderlichen passiven
SchallschutzmaBnahmen sind die ,maBgeblichen AuBenliarmpegel® gem.
DIN 4109 aus dem berechneten Mittelungspegel zzgl. 3 dB(A) zu ermitteln.
Grundsatzlich ist eine pauschale Regelung bezlglich der erforderlichen,
passiven SchallschutzmaBnahmen mdglich; hierzu ist neben der Angabe des
Larmpegelbereiches fiir die Tageszeit auch ein entsprechend abgeleitetes
bewertetes SchallddmmmaB zusétzlich unter Beriicksichtigung der

Innenpegel angebbar.

6.3.3 Raumbeldftung bei passiven SchallschutzmaBnahmen

Far Wohnraume und vergleichbare Aufenthaltsraume, die nicht zum
Schlafen genutzt werden, kann die Raumbelliftung durch das zeitweise
Offnen der Fenster sichergestellt werden. Es entspricht der ublichen
Nutzergewohnheit, wenn in Zeiten eines erhdhten Ruhebedirfnisses (bei
Gesprachen, beim Telefonieren, Fernsehen usw.) die Fenster geschlossen
gehalten werden und die Raumliftung als ,StoBluftung” auBerhalb dieser
Zeitintervalle vorgenommen wird. Fir Schiafriume und Kinderzimmer ist
jedoch davon auszugehen, dass die Raumbeliftung bedingt durch die
Anforderungen an den baulichen Schallschutz als ,Permanentliftung” auch
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Lma = max (Lm12m ; LmTom ) + 3 dB(A)

Bei Uberschreitung der ORIENTIERUNGSWERTE wéren bei NeubaumaBnahmen
oder baulichen Verdnderungen bestehender Gebaude passive
SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, sofern ein Raum an einer betroffenen

Fassade entsprechend genutzt wird.

B AIRE-HOPPMANN GBR /’-—N\'\,
= P

© 2011 Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Rostocker StraBe 22, D-30823 Garbsen
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Zeichen Einheit Bedeutung

dB Dezibel

dB(A) Dezibel (Frequenzbewertung A)

D& dB(A) Korrektur fir Spiegelschallquellen

AL dB(A) Pegelzuschlag

Dsig dB(A) Zuschlag fir Steigungen und Gefalle

Dsro dB(A) Korrektur fiir unterschiedliche
StraBenoberflachen

D, dB(A) Korrektur fir unterschiedliche, zulassige
Hochstgeschwindigkeiten

h Stunde

hg m Quellpunkthohe

ig( ) Dekadischer Logarithmus

Limzs) dB(A) Mittelungspegel in 25 m Abstand

Lm dB(A) Mittelungspegel

Lme dB(A) Schallemissionspegel

L dB(A) Beurteilungspegel

MD Dorfgebiet

DTV Kfz/24h durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke

Mi Mischgebiet

P % Prozentualer Lkw-Anteil

T, T h Beurteilungszeitraum in h (T, = 16 Stunden
tagstber)

v km/h Geschwindigkeit

Quellen, Richtlinien, Verordnungen

' Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

__ bekannt gemacht im Bundesgesetzblatt | S. 1763, i.d. Fassung vom 23.1.1990.

" "Verwaltungsvorschriften zum Bundesbaugesetz, Neufassung” - RunderlaB des Nieder-
sachsischen Sozialministers vom 10.02.1983

it~ DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die
Planung*, Juli 2002, Beuth Verlag GmbH, Berlin
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