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A Begriindung

1 Grundlagen der Planaufstellung

1.1 Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 388 ,Kirchenquartier" liegt in
der Innenstadt von Delmenhorst und umfasst das seit Abriss des ehemaligen Hertie-Parkhau-
ses brachliegende Areal zwischen der BebelstraBe im Siiden und der Stadtkirche Delmenhorst
im Norden. Es wird temporar als Stellplatzflache genutzt. Zur Nachnutzung der alten Park-
hausflache hat die Vorhabentragerin ,Zweite Projektentwicklungsgesellschaft Delmenhorst
mbH (DIH)" bei der Stadt Delmenhorst einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) gestellt. Die Vorhabentragerin beab-
sichtigt mit dem Vorhaben ,Kirchenquartier" drei Wohngebdude mit bis zu 32 Wohneinheiten
zu errichten. Der fir den Wohnungsbau vorgesehene Bereich sowie Teile der ErschlieBungs-
flachen befinden sich im Eigentum der Vorhabentragerin.

Da das Vorhaben dem Ziel der Stadt Delmenhorst dient, das innerstadtische Wohnen zu for-
dern, hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst in seiner Sitzung am 14.07.2021
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 388 ,Kirchenquartier* gemaR
§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Das Ziel innerstadtisches Wohnen zu realisieren, ist mit dem
Beschluss vom 28.04.2020 (20/51/078/BV-R) zur Fortschreibung des Entwicklungskonzepts
,Ostliche Innenstadt" ausgegeben worden.

Die Vorhabenplanung mit bis zu 32 Wohneinheiten tragt dem akuten Bedarf an innerstadti-
schem Wohnen in Delmenhorst Rechnung und fligt sich mit einer flr den Standort angemes-
senen stadtebaulichen Dichte und einer an die Umgebung angepassten Hoéhenentwicklung in
die Umgebung ein. Aufgrund seiner zentralen Lage in unmittelbarer Nahe zur Stadtkirche
nimmt das Kirchenquartier eine Schlisselposition zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat
in der Innenstadt Delmenhorst ein.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 388 ist es, innerstadtischen und ressour-
censchonenden Wohnungsbau zu ermdglichen. Zur ErschlieBung des Plangebietes ist es not-
wendig, dass die BebelstraBe als 6ffentliche StraBe festgesetzt und entsprechend gewidmet
wird.

Zur Sicherung der Planungsziele wird der Bebauungsplan Nr. 388 gemaB § 12 BauGB als
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Die Besonderheit des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans liegt darin, dass er sich nicht auf die Festsetzung eines verbindlichen stad-
tebaulichen Ordnungsrahmens fiir die Zulassigkeit von Vorhaben beschrankt, sondern dass
er zugleich ein eigenstandiges Instrumentarium zur Realisierung und Sicherung des Vorha-
bens enthdlt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird erganzt durch einen Durchfiih-
rungsvertrag, der vor dem Satzungsbeschluss zwischen der Stadt und der Vorhabentragerin
abzuschlieBen ist. Der Durchfiihrungsvertrag enthdlt als stadtebaulicher Vertrag weitere
Rechte und Pflichten zur Umsetzung der Vorhabenplanung.

1.2 Erforderlichkeit und Planungsziel

Die Stadt Delmenhorst hat gemaB Art. 28 Abs. 2 GG die Planungshoheit und stellt nach § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB Bauleitplane auf, soweit und sobald es fiir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage der Innenstadt
Delmenhorst stdlich der Stadtkirche. Seit Abriss des ehemaligen Hertie-Parkhauses liegt das
Gebiet brach und wird auf einer Schotterflache fiir das Abstellen von Kraftfahrzeugen genutzt.
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Mit der Errichtung von drei Wohngebduden auf der flir eine innerstadtische Lage unterge-
nutzten Stellplatzflache erfolgt eine Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes zugunsten
der Schaffung von neuem Wohnraum in der Innenstadt. Die Errichtung von drei Wohngebau-
den stellt eine funktional sinnvolle Zuordnung zu den eher kerngebietstypischen Nutzungen
der Innenstadt im Sinne der Nutzungsmischung dar. Die Planung folgt damit der Zielsetzung
der Stadt Delmenhorst, durch neue Wohnangebote die Innenstadt weiter zu beleben und
damit die Attraktivitat zu erhéhen.

Das ehemals liberproportionierte Hertie-Parkhaus fiigte sich nicht in das innerstadtische En-
semble ein. Die mit maximal drei Vollgeschossen und geneigten Dachflachen kleinteilig ge-
plante Bebauung reiht sich hingegen in das stadtebauliche Umfeld der denkmalgeschiitzten
Stadtkirche ein. Durch die Schaffung einer neuen fuBlaufigen Querung lber die Delme wird
ebenfalls die Innenstadt aufgrund einer verbesserten Erreichbarkeit gestarkt. Mit einer paral-
lel zur BebelstraBe ausgerichteten Bebauung erhalt diese eine raumliche Fassung, die zu einer
Aufwertung und Belebung des 6ffentlichen Raums beitragt.

Eine weitere stadtebauliche Aufwertung stellt die Unterbringung der Kfz-Stellplatze in einer
Tiefgarage dar. In dem bisher von abgestellten Autos gepragten Quartier wird, abgesehen
von drei oberirdischen Stellplatzen flir Besucher oder ein Carsharing-Angebot, das Ortsbild
zukinftig nicht mehr durch parkende Autos beeintrachtigt werden.

1.3 Planunterlage

Die Planunterlage basiert auf der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) des Landesamtes
fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Olden-
burg-Cloppenburg — Katasteramt Delmenhorst — und weist den Stand vom 06.02.2023 nach.
Die Zeichnung wird im MaBstab 1:1000 ausgegeben. Sie stellt alle fir den Bebauungsplan
relevanten baulichen Anlagen und Grenzen im Plangebiet selbst und in der unmittelbaren
Umgebung zum Zeitpunkt der Planaufstellung vollsténdig dar.

Die Planunterlage entspricht hinsichtlich MaBstab, Inhalt und Genauigkeit den Anforderungen
des § 1 Abs. 2 PlanZV. Die Planunterlage enthalt die vorhandenen baulichen Anlagen, soweit
sie stadtebaulich von Bedeutung sind, sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig.

14 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das rd. 2.730 m2 groBe Plangebiet liegt in der Innenstadt Delmenhorsts und wird wie folgt
begrenzt:

= im Osten durch die westlich der SchulstraBe gelegene Bebauung mit Geschafts- und
Verwaltungsgebauden (SchulstraBe 5, 11, 17 und 20),

= im Slden durch die BebelstraBe (die nordliche Halfte der StraBenverkehrsflache der
BebelstraBe wird im Sinne von § 12 Abs. 4 BauGB in den Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 388 einbezogen),

= im Westen durch die riickwartigen Freiflachen der Wohn- und Geschaftshauser der
KirchstraBe 8-11) und

= im Norden durch einen Teilabschnitt des befestigen Ufers der Delme

MaBgeblich flir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 388 ist die Ab-
grenzung in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 388. Der Geltungs-
bereich des auf der Planurkunde des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 338 abgebildeten
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Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist um die StraBenverkehrsfldche der BebelstraBe reduziert
und dementsprechend kleiner.

Das Plangebiet stellt eine als Parkplatz zwischengenutzte befestigte Schotterflache dar, an
derem nordlichen Ende vier Laubbdume eine Abgrenzung zur Delme und der nérdlich gele-
genen Stadtkirche darstellen. Westlich grenzen die Gebduderiickseiten der ein- bis vierge-
schossigen Bebauung entlang der KirchstraBe an. Das sidliche StraBenbild der BebelstraBe
ist gepragt durch die Gebaudertickseiten der Geschaftshduser der FuBgangerzone der Lange
StraBe. Es dominieren hier steil aufgehende Fassaden in unterschiedlichen Materialtdten so-
wie versiegelte Stellplatzflachen und Garagen.

Die 6stlich des Plangebietes gelegene Bebauung entlang der SchulstraBe stellt sich hingegen
als kleinteilige Bebauung mit zum Teil freistehenden Gebduden aus den 1920er Jahren und
einer Nachkriegsbebauung dar. Von besonderer Bedeutung ist das 1927 errichtete Arbeits-
amt, das als zweigeschossiges verklinkerte Gebaude im Stil des norddeutschen Backstein-
expressionismus errichtet wurde. Heute sind Teile der Stadtverwaltung in dem als Baudenk-
mal geschiitzten Gebdude untergebracht. Die Gebdude in der SchulstraBe sind iberwiegend
mit zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss errichtet worden. In den Erdgeschosszo-
nen dominieren Ladennutzungen, die zum Teil von Leerstand gepragt sind. Die Oberge-
schosse werden Uberwiegend zum Wohnen genutzt.

2 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Verwaltungs-
vorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB), der Verordnung lber die bauliche Nutzung der
Grundstticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) und der Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) auf-
gestellt. Rechtsgrundlagen des vorliegenden Bebauungsplanes sind daher

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 394) geandert worden ist.

» Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr.
176) geandert worden ist.

= Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 3. April 2012, zuletzt geandert durch Ar-
tikel 4 des Gesetzes vom 12. Dezember 2023 (Nds. GVBI. S. 289).

» Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. Dezember 2010,
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Juni 2023 (Nds. GVBI. S. 111).

» Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geandert
worden ist.

2.2 Relevante Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ubrigen Erfordernisse der Raumordnung — also Grundsatze der Raumordnung und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung — unterliegen dem Abwagungsregime des § 1 Abs. 6 BauGB
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und § 1 Abs. 7 BauGB; sie sind 6ffentliche Belange, die in die Abwagung nach allgemeinen
Grundsatzen eingehen. Die vorliegende Bauleitplanung entspricht den in § 2 ROG und in
§ 2 NROG formulierten Grundsatzen der Raumordnung.

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (im Folgenden: LROP) in der Fassung
vom 26.09.2017 weist der Stadt Delmenhorst die Funktion eines Mittelzentrums mit ober-
zentralen Teilfunktionen zu (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 06, Satz 4). Die ober-
zentrale Teilfunktion umfasst die Versorgungsfunktion im Einzelhandel, den schulischen Bil-
dungsbereich und die Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge. Die Leistungsfahigkeit der
zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu entwickeln (Ziel
gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 03, Satz 2). Entsprechend der Ziele und Grundsatze
des LROP zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur soll die Festlegung von
Gebieten fiir Wohn- und Arbeitsstatten flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter Berticksichtigung des demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfolge-
kosten ausgerichtet werden. Mit der Schaffung von bis zu 32 Wohneinheiten in der Innenstadt
Delmenhorsts im Geschosswohnungsbau auf einer bereits baulich in Anspruch genommenen
Flache folgt die vorhabenbezogene Planung den Zielen und Grundsatze der Landesplanung.

GemaB § 5 Abs. 2 NROG kdnnen kreisfreie Stadte von der Aufstellung eines Regionalen Raum-
ordnungsprogramms absehen. Die Stadt Delmenhorst hat von dieser gesetzlichen Regelung
Gebrauch gemacht und von der Aufstellung eines Regionalen Raumordnungsprogrammes
Abstand genommen. Die regionalen Ziele werden durch die Darstellungen im Flachennut-
zungsplan ersetzt.

2.3 Flachennutzungsplan

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst stellt flir das Plangebiet und seine Umge-
bung ein Mischgebiet dar. Aufgrund der geringen PlangebietsgroBe von rd. 0,27 ha und der
Tatsache, dass der Flachennutzungsplan keine parzellenscharfe Darstellungen enthalt, kann
die Planung einer ausschlieBlich zuldassigen Wohnnutzung im Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 388 als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gesehen wer-
den. In Mischgebieten sind Wohnnutzungen allgemein zuldssig.

PLANZEICHENERKLARUNG
1.) ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Wohnbauflachen
(W)

Mischgeblete

Fléchen flir den Gemelnbedarf

Elnrlchtungen und Anlagen:
Offentliche Verwaltungen

Markiplatz

Elnrchtungen und Anlagen;
Schule

Elnrlchtungen und Anlagen:
Klrchen und klreh|lchen
Zwecken dlenende Gebaude
und Elnrchtungen

Abb. 1 Auszug aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplans Delmenhorst
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24 Planungsrechtliche Situation im Plangebiet

Fiir das Plangebiet und seine Umgebung gilt der seit dem 22.01.1971 rechtskriftige Ande-
rungsplan Nr. 3 zum Bebauungsplan Nr. 1, der fir das Grundstiick eine Nutzung von Gemein-
schaftsstellpldtze und Gemeinschaftsgaragen mit der Zweckbestimmung Hochgarage im
Kerngebiet festsetzt.

Des Weiteren existiert seit dem 12.06.2019 eine rechtskraftige textliche Anderung der 1. An-
derung des Anderungsplans Nr. 3 zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Lange StraBe / BebelstraBe" mit
dem Passus: In den Kerngebieten sind Vergniigungsstatten nach § 7 (2) Nr. 2 BauNVO und
Tankstellen nach § 7 (2) Nr. 5 BauNVO nicht zuldssig. In den Kerngebieten sind die aus-
nahmsweise zuldssigen Tankstellen gemaB § 7 (3) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

Die BebelstraBe ist mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache festgesetzt. Auf
Grundlage der planungsrechtlichen Situation, ist die beabsichtigte Nutzungsart ,Wohnen" ak-
tuell im ,Kirchenquartier" nicht zulassig.

2.5 Relevante Entwicklungskonzepte

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse stadtebaulicher Entwicklungskonzepte,
die von der Gemeinde beschlossen worden sind, bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
berticksichtigen. Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die nachfolgend
aufgeflihrten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte beriicksichtigt:

= Seit dem Jahr 2011 existierte das ,Strategische Wohnungsmarktkonzept der Stadt
Delmenhorst". Darin wird das Ziel der Schaffung eines zielgruppenorientierten Woh-
nungsmarktangebotes und somit der Erhalt einer mdglichst hohen Einwohnerzahl for-
muliert. Durch den Neubau von hochwertigen Wohnungen soll die Voraussetzung fiir
innerstadtisches und innenstadtnahes Wohnen ermdglicht werden. Das ,Strategische
Wohnungsmarktkonzept" ist inzwischen von der ,Wohnungsmarktstrategie 2021" er-
setzt worden. Die wesentlichen Inhalte finden aber weiterhin Beriicksichtigung in den
aktuellen Konzepten.

= Im Jahr 2013 wurde durch den Rat der Stadt Delmenhorst das ,Integrierte Stadtent-
wicklungskonzept™ beschlossen. Dieses Konzept dient als Orientierungsrahmen fiir die
strategische Stadtentwicklung. Ziel ist es, den demografischen, wirtschaftlichen und
finanziellen Herausforderungen und Veranderungen der nachsten Jahrzehnte mit ei-
ner nachhaltigen Entwicklungsperspektive zu begegnen.

= Im Jahr 2014 wurde das ,Integrierte Klimaschutzkonzept™ durch den Rat der Stadt
beschlossen. Das Konzept dient als Grundlage fir alle Klimaschutzaktivitaten; es ent-
halt unter anderem die MaBnahme ,K-27: Energieeffiziente Bauleitplanung®.

= Seit dem Jahr 2017 existiert die ,Wohnungsmarkt-Strategie der Stadt Delmenhorst".
Ziel ist die Schaffung eines differenzierten Wohnungsangebotes und differenzierter
stadtebaulicher Typologien flir unterschiedliche Lebens- und Wohnstile sowie Ziel-
gruppen. Die Wohnungsnachfrage soll quantitativ befriedigt und die Schaffung von
Eigentum ermdglicht werden. Attraktive Wohnbaufldchen sollen insbesondere in zent-
ralen Lagen geschaffen werden; Flachen flir Geschosswohnungsbauten sollen in ers-
ter Linie an Orten mit guter Versorgungsausstattung entwickelt werden. Die ,Woh-
nungsmarkt-Strategie der Stadt Delmenhorst® wurde in den Jahren 2019 und 2021
erneut aktualisiert. Inhaltliche Anderungen, die Auswirkungen auf die vorliegende
Bauleitplanung haben, ergeben sich aber daraus nicht.

= Im Jahr 2016 hat der Rat der Stadt Delmenhorst das stadtebauliche Entwicklungskon-
zept ,,Stadtumbau West — 6stliche Innenstadt" beschlossen. Am 28.04.2020 wurde die
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Nachnutzung des ehemaligen Hertie-Parkhausgelandes fiir die Entwicklung des Kir-
chenquartiers als ein Entwicklungsziel fiir die 6stliche Innenstadt beschlossen. Mit Be-
schluss des Stadtrats vom 05.05.2021 zur Fortschreibung des stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts wurde die Zielsetzung zum Bau des Kirchenquartiers bekraftigt. So
tragt das Vorhaben mit der Schaffung von barrierefreiem Wohnraum auf einer Brach-
flache zur Diversifizierung und Starkung der innerstadtischen Nutzungen bei (vg/. Kap.
8 ,Fortschreibung der Leitziele der Gebietsentwicklung" Vorbereitende Untersuchun-
gen und Fortschreibung Integriertes Entwicklungskonzept , Ostliche Innenstadt").

o;rtindﬂ

Vorbereitende Untersuchungen und
Fortschreibung IEK
Delmenhorst,Ostliche Innenstadt”

Erneuerungskonzept
Stddtebauliche Situationen
E RiickbaumaBnahmen
[ Neubau/Nachverdichtung

Aufwertung dffentlicher (Verkehrs-)Raume
Aufwertung/Erweiterung offentlicher
Verkehrsriume

4 verbesserte Wegeverbindungen

: ‘_.' Fahrradverkehr (mit bauliche Querung)
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Abb. 2 Ausschnitt aus der Karte , Erneuerungskonzept" der Vorbereitenden Untersuchungen
und Fortschreibung ISEK , Ostliche Innenstadt", Stand. 03.05.2022; Stadt Delmenhorst

Das Vorhabengrundstiick befindet sich innerhalb des gemaB § 171b BauGB festge-
setzten Stadtumbaugebietes. Hauptziel im Stadtumbaugebiet ist die Verbesserung der
stadtebaulichen Struktur, die Beseitigung von Leerstand und die Wiederbelebung des
Ostlichen Teils der FuBgangerzone. Durch eine Verbesserung der stadtebaulichen
Struktur soll zudem der Einzelhandel im 6stlichen Teil der FuBgangerzone gestarkt
werden. Die Entwicklung des Kirchenquartiers wurde als ein Leitziel des Stadtumbau-
gebietes beschlossen.

Es ist nicht ersichtlich, dass weitere stadtebauliche Entwicklungskonzepte zu bericksichtigen

Durchfithrung des Verfahrens im Verfahren nach § 13a
BauGB

Mit der Realisierung des Vorhabens wird eine bereits baulich in Anspruch genommene Flache
zur Schaffung von neuem innerstadtischen Wohnraum neu entwickelt. Die Planung stellt eine
MaBnahme der Innenentwicklung dar und dient einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, die
auf eine Begrenzung des Freiflachenverbrauchs abzielt. Die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans erfolgt daher auf Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren ("Bebauungsplan der Innenentwicklung").
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 388 ,Kirchenquartier"

Die Voraussetzungen hierfir liegen vor, denn das Plangebiet befindet sich in einem von Sied-
lungstatigkeit gepragten Gebiet der Stadt und die Gberbaubare Grundstiicksflache im Sinne
von § 19 Abs. 2 BauNVO betragt mit knapp 1.000 m2 deutlich weniger als die in § 13a Abs.
1 Nr. 1 BauGB genannte FlachengréBe von 20.000 m2. Die Planung begriindet auch nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach der Anlage 1 zum
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) bzw. nach Landesgesetz erfordern und berei-
tet diese auch nicht vor. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter oder dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind. Im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleichwohl werden die fir die Planung relevan-
ten Umweltbelange in der Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt. Trotz Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB wird im Planverfahren eine friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit in Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB sowie eine friihzeitige Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

4 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Ziel der Vorhabenplanung ist die Entwicklung eines Gebdaudeensembles aus drei Wohnhdu-
sern mit bis zu 32 Wohneinheiten und einer Tiefgarage an der Stelle eines ehemaligen Park-
hauses. Die mit Haus A-C bezeichneten Wohngebaude stehen als Gebaudezeilen parallel zu-
einander. Dabei grenzt das Haus A an die BebelstraBe an. Die Hauser A und B verfligen tber
drei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss. Haus C wird um ein Vollgeschoss niedriger errich-
tet. Die Architektur ist gepragt durch entlang der BebelstraBe giebelstandig errichtete Wohn-
hauser mit steilen Satteldachern. Durch die gleiche Formensprache der drei Hauser entsteht
ein homogenes Quartier, das sich in die kleinteilige Strukturen der zum Teil historischen Be-
bauung der SchulstraBe einfiigt.
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Abb. 3 Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Kirchenquartier"
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Abb. 4 Ansichten der geplanten Gebdude des Vorhabens ,Kirchenquartier!

Die Freiraume zwischen den drei Gebaude werden gartnerisch gestaltet und stehen den Be-
wohnerinnen und Bewohnern als AuBenraum zur Verfiigung. Wahrend die Hauser A und B
Uber stidorientierte Terrassen und Balkone verfiigen, werden die Freirdume im Erdgeschosses
des Hauses C den Wohnungen als Garten zugeordnet. Die Hauseingange erfolgen bei allen
Seiten von Norden aus. Zwischen den Hausern A und B dient eine gréBere Freifldche als
Feuerwehraufstellflache, die mit Rasen begriint werden soll.

Unter den drei Hausern besteht eine Tiefgarage, deren Zufahrt von der SchulstraBe aus er-
folgt. Aufgrund der im Bestand beengten Grundstlicksverhaltnisse vor der Tiefgaragenzufahrt
erfolgt die Ausfahrt zur Vermeidung von Begegnungsverkehren (iber die Bebelstrale.

5 Beriicksichtigung der Klimaschutzziele

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléane den Klimaschutz und die Klimaanpassung for-
dern. Dementsprechend befasst sich die vorliegende Planung mit den Auswirkungen des Kli-
mawandels. Durch geeignete MaBnahmen soll sichergestellt werden, dass die Belange des
Klimaschutzes Berticksichtigung finden.

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat am 19.11.2019 beschlossen, dass die Stadt Delmenhorst
Klimamusterstadt werden soll. Der Beschluss wurde am 05.05.2021 mit einigen Anderungen
erneut gefasst. Der Beschluss zur Klimamusterstadt beinhaltet den Auftrag, sich in der Bau-
leitplanung insofern vertieft mit dem Klimaschutz und den Auswirkungen des Klimawandels
auseinanderzusetzen und zu priifen, ob konkrete klimabezogene Festsetzungen mit aufge-
nommen werden kénnen.
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Die stadtebauliche Planung zur Schaffung von Wohnraum in der Innenstadt auf einer Stell-
platzflache zielt als MaBnahme der Innenentwicklung bereits auf einen flachensparenden Um-
gang mit Grund und Boden ab. Des Weiteren wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass bei
der Errichtung der Gebaude bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien getrof-
fen werden mdssen.

Im Sinne der Klimaanpassung ist eine Befestigung von oberirdischen Stellplatzflachen nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasengittersteinen, Schotterrasen oder Pflas-
ter mit mehr als 30% Fugenanteil) zuldssig. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich min-
dernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung
sind unzulassig.

6 Inhalt des Bebauungsplanes

Das im Plangebiet zulassige Vorhaben wird durch zeichnerische und textliche Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 388 bestimmt. In diesem wird kein Baugebiet
gemaB BauNVO festgesetzt, sondern im Sinne von § 12 Abs. 1 BauGB ein konkretes Vorha-
ben.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Vorhaben besteht aus drei Wohngebduden, in dem mindestens 28 und ma-
ximal 32 Wohneinheiten zulassig sind. Die Festsetzung zur Errichtung von drei Wohngebau-
den leitet sich aus der Zielsetzung ab, die Wohnraumversorgung im innerstadtischen Bereich
zu erhohen. Die Vorgabe einer Mindestanzahl an Wohneinheiten sowie die Begrenzung auf
32 Wohneinheiten dient der Sicherstellung einer angemessenen Nutzungsdichte auf dem rd.
1.450 m2 groBen Vorhabengrundsttick.

Mit der Beschrankung der Zuldssigkeit auf drei Wohngebdude wird die angestrebte Wohnnut-
zung planungsrechtlich gesichert. Andere Nutzungen werden damit ausgeschlossen.

Die Verpflichtung zur Umsetzung des Vorhabens mit den vorgegebenen Anforderungen an
die Anzahl der Wohneinheiten erfolgt im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 388.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der iberbaubaren Grundstticks-
flache, die Zahl der oberirdischen Geschosse sowie durch die maximal zuldssige First- und
Traufhdhe bestimmt. Die maximal zuldssige Grundflache betragt flir das Wohngebdude mit
der Bezeichnung Haus A 450 m2 und flr die Hauser B und C 400 m2 bzw. 100 m2. Die
Begrenzung der Grundflachen flr die drei Gebdude soll im Zusammenspiel mit der festgeleg-
ten Begrenzung der (iberbaubaren Grundstiicksfliche durch Baugrenzen die Uberbauung im
Plangebiet begrenzen und gleichzeitig die abgestimmt stadtebauliche Konzeption der Vorha-
benplanung aus drei Einzelgebauden sicherstellen.

Durch die Begrenzung der iberbaubaren Grundstiicksfldchen erfolgt gegenliber der bisheri-
gen Parkhausbebauung eine Verringerung der Uberbauung des Plangebietes. Die rechneri-
sche Grundfldchenzahl im Sinne von § 19 Abs. 1 BauNVO betragt flir das Vorhaben rd. 0,65.
Dies entspricht einer Uberbauung, wie sie fiir die gemischten Baugebiete und Wohngebiete
in Innenstadtlagen ortstypisch sind.
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Um fur die maximal zuldssige Anzahl an Wohneinheiten die Mindestanzahl an Pflichtstellplat-
zen sowie auch Stellplatze fir Besucher oder ein Carsharing-Angebot realisieren zu kdnnen,
ist im Plangebiet eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Grundflichen fiir Stell-
platze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie fir bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflache von insgesamt 2.000 m2 zuldssig. Die Festsetzung begriindet
sich auch in dem stadtebaulichen Ziel, oberirdisch keine Pflichtstellplatze anzuordnen und so
das Ortsbild nicht durch Stellplatzanlagen zu beeintrachtigen.

Zur Sicherung der Gebdudekubatur des Vorhabens werden neben der iberbaubaren Grund-
stlicksflache auch die unterschiedlichen Geschosse mit ihren Staffelungen festgesetzt. In der
Planzeichnung erfolgt eine Differenzierung der Geschossigkeiten durch die Angabe von rémi-
sche Ziffern innerhalb der einzelnen tUberbaubaren Grundstiicksflachen, die durch Baugrenzen
gebildet werden. Die Geschosszahl stellt dabei keine Obergrenze, sondern eine zwingende
Geschosszahl dar, die eine Umsetzung des Vorhabens gewahrleisten soll. Oberhalb der Voll-
geschosse ist noch ein Dachgeschoss zuldssig.

Um die Ausbildung einer homogenen Dachlandschaft mit geneigten Dachern zu sichern, ent-
halt der Bebauungsplan maximale First- und Traufhéhen (FH; TH) flir die einzelnen Gebau-
den, die sich aus der mit der Stadt abgestimmten Vorhabenplanung ergeben. Dabei soll ent-
lang der BebelstraBe das Haus A mit einer maximalen Firsthdhe von 16 m und einer Traufhdhe
von 9,5 m hoher werden als die Hauser B (FH 13,5 m; TH 8,5 m) und C (FH 9,5 m;
TH 5,5 m). So wird mit der Reduzierung der Gebaudehdhen in Richtung Stadtkirche die Be-
bauungsdichte und Héhenentwicklung des Vorhabens verringert und die angestrebte Klein-
teiligkeit der Bebauung gesichert. Die Vorgabe der Errichtung von geneigten Dachern ermdg-
licht auch die Installation von Photovoltaikanlagen, die einen Beitrag zur Férderung der Nut-
zung regenerativer Energien leisten.

Die festgesetzten maximalen Hohen kdénnen flir untergeordnete technische Aufbauten, wie
etwa Dach- und Technikaufbauten, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie um bis zu 1,0 m
Uberschritten werden. Die Festsetzung begriindet sich darin, dass insbesondere Dachaufbau-
ten fiir z.B. technische Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien die maximalen Gebaude-
héhen lberschreiten kdnnen. Solche Anlagen sollen jedoch im Sinne einer klimaschiitzenden
Schaffung von neuem Wohnraum nicht ausgeschlossen werden.

Der Bezugspunkt fiir alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist der in der Planzeichnung
innerhalb der BebelstraBe gekennzeichnete Héhenbezugspunkt mit der Bezeichnung

Bz. 8,16 m NHN. Dieser eingemessene Bezugspunkt stellt einen vorhandenen Kanaldeckel
dar, der in der Ortlichkeit eindeutig bestimmbar ist. Die Festlegung des unteren Héhenbe-
zugspunkts dient einer einheitlichen Hohenbestimmung fiir alle First- und Traufhéhen der drei
Wohngebdude.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenzen werden als Baukorperfestzungen festgelegt, um die stadtebauliche Figur und
Anordnungen der drei Wohngebdude gemaB der Vorhabenplanung sicherzustellen. Auf die
zusatzliche Festsetzung einer Bauweise flir die drei Wohngebaude kann daher verzichtet wer-
den.

Die den Hausern A und B zugehérigen Terrassen werden in der Planzeichnung innerhalb einer
Uberbaubaren Grundstlicksflache mit der Bezeichnung ,Terrassen" festgesetzt. Die flir das
neue Wohnquartier erforderliche Feuerwehraufstellflache zwischen den Hausern A und B liegt
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auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen und ist durch eine Abgrenzung und Beschrif-
tung kenntlich gemacht. Diese Flache ist aufgrund ihres Nutzungszwecks von oberirdischen
baulichen Anlagen freizuhalten.

6.4 Flachen fiir Nebenanlagen, ruhender Verkehr

Die Tiefgarage im Plangebiet ist vollstandig unterirdisch anzulegen. Sie darf ausschlieBlich
innerhalb der im Bebauungsplan festsetzten Flache fiir Tiefgaragen errichtet werden. Diese
Flache liegt in Teilen unterhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,FuBweg". Da diese Verkehrsflache in Zukunft ein eigenes Flurstiick
bilden wird, ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass fiir die Errichtung von vollstandig unter-
irdisch angelegten Tiefgaragen eine grenzstandige Bebauung zuldssig ist, ohne dass vom
Nachbargrundstiick ebenfalls an die Grenze gebaut werden muss. Tiefgaragen diirfen somit
bis zur Grundstiicksgrenze herangebaut und damit auch die 6ffentliche StraBenverkehrsflache
vollstandig unterbaut werden.

Neben der im Bebauungsplan festgesetzten Flache fiir Tiefgaragen setzt der Bebauungsplan
im stdwestlichen Bereich entlang der BebelstraBe eine Flache flr Stellplatze oder ein Carsha-
ring fest. Die Flache dient z.B. Besuchern des Plangebiets zur Abstellung ihres Autos, ohne in
die Tiefgarage fahren zu mussen, oder auch flr ein zukinftiges Carsharing-Angebot. Carsha-
ring-Angebote werden starker nachgefragt, wenn sie oberirdisch sichtbar sind. Das Vorhalten
von oberirdischen Stellpldtzen fiir ein Carsharing dient nicht nur den zukinftigen Bewohnern
des neuen Kirchenquartiers, sondern stellt auch ein Angebot fiir einen gréBeren Einzugsbe-
reich zwischen der SchulstraBe und der KirchstraBe dar.

6.5 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 388 ,Kirchenquartier" setzt drei Verkehrsflachen
fest. Zum einen ist dieses die stidlich angrenzende BebelstraBe, die als StraBenverkehrsflache
bis zu ihrer Mitte in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen
wird. Sie ist Teil der ErschlieBung des Plangebietes, da die aus der Tiefgarage herausfahren-
den Autos in die BebelstraBe fahren. Uber die BebelstraBe erfolgt auch die Zufahrt zur ober-
irdischen Flache fir Stellplatze/Carsharing-Stellplatze. Da die BebelstraBe nicht zum
Vorhabengrundstiick zahlt, wird sie nach § 12 Abs. 4 BauGB in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen.

Zur Sicherstellung einer geordneten verkehrlichen ErschlieBung setzt der Bebauungsplan fest,
dass Ein- und Ausfahrten zu Tiefgaragen nur in dem in der Planzeichnung festgesetzten Be-
reich zulassig sind. Die innerhalb des Plangebietes gelegene Zufahrt von der SchulstraBe zur
Tiefgarage wird ebenfalls im Bebauungsplan als Verkehrsflache festgesetzt. Da die Zufahrt
auf Privatgrund liegt, wird eine private Verkehrsflache festgesetzt.

Am westlichen Rand des Plangebietes ist ein 6ffentlich zuganglicher Gehweg geplant, der eine
fuBlaufige Wegeverbindung von der BebelstraBBe liber die Delme zur Stadtkirche sicherstellen
soll. Die Festsetzung des Gehwegs als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,,Gehweg" dient somit der Schaffung kurzer Wege und der Férderung der Quartiersein-
bindung in die Umgebung. Die noch zu errichtenden Briicke Uber die Delme liegt auBerhalb
des Plangebietes.

6.6 Schallschutz

Der Bebauungsplan enthalt eine textliche Festsetzung zur Umsetzung von MaBnahmen des
passiven Schallschutzes fiir die parallel zur BebelstraBe ausgerichtete Gebdudeseite. Entlang
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dieser Gebaudeseite wurden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchungen Beurtei-
lungspegel von bis zu 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht prognostiziert (vgl. aus-
fuhrlich nachfolgendes Kapitel 7 ,Immissionsschutz"). Die Festsetzung bestimmt, dass in zu
Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche MaBnahmen (z.B.
Grundrissgestaltung, schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung, schallgedéammte
Liftungsoffnungen etc.) sicherzustellen ist, dass ein Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei
geschlossenem Fenster nicht Uberschritten wird. Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass
in allen Aufenthaltsrdumen, die zum Schlafen genutzt werden kénnen (z.B. Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Wohnzimmer), ein ungestorter Schlaf mdglich ist. Dies ist nach Erkenntnissen
der Larmwirkungsforschung bei Mittelungspegeln von bis zu 30 dB(A) (am Ohr des Schldfers)
maoglich. Die Festsetzung wird somit zur Sicherstellung gesunder Wohnverhdltnisse aufge-
nommen. Welche, der oben beispielhaft aufgezeigten MaBnahmen zur Erreichung des Innen-
raumpegels umgesetzt werden, ist im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachzuweisen.

6.7 Klimaschutz

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 388 wird Uber eine textliche Festsetzung vorge-
geben, dass bei der Errichtung von Gebdauden bauliche und sonstige technische MaBnahmen
fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerba-
ren Energien getroffen werden miissen. Die Festsetzung leitet sich aus den Klimaschutzzielen
der Stadt Delmenhorst ab, den AusstoB klimaschadlicher Treibhausgase stetig zu verringern
(vgl. auch Kap. 5 ,Beriicksichtigung der Klimaschutzziele™ und Kap. 13.5 ,Schutzgut Klima").
Entsprechend der im integrierten Klimaschutzkonzept der Stadt Delmenhorst formulierten
MaBnahmen zum Klimaschutz soll der Strom- und Warmebedarf fir das Vorhaben ,Kirchen-
quartier" aus regenerativen Energie- und Warmequellen abgedeckt werden.

7 Immissionsschutz — Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 ¢) BauGB umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt als Belange fiir die planerische Abwagung zu berlicksichti-
gen. Nach den Anforderungen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei der
Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm auf Wohn- und
sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Auf die geplante Wohnbebauung wirken Schallimmissionen aus Verkehrslarm durch die an-
grenzende BebelstraBe ein. Zur Beurteilung dieser Schallimmissionen wurde eine schalltech-
nische Untersuchung erarbeitet (vg/l. Ldrmkontor GmbH, Schalltechnische Untersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 388 ,Kirchenquartier" in Delmenhorst, 23.01.2023).
Fir die Beurteilung der Larmimmissionen wurden die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®
i.V. mit Beiblatt 1 (DIN 18005-1:2002-07) sowie die 16. Verordnung zum Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (Verkehrslarmschutzverordnung; 16. BImSchV) herangezogen.

Die DIN 18005 enthdlt im Beiblatt 1 Orientierungswerte flr die stadtebauliche Planung. Sie
gilt nicht fiir die Anwendung in Genehmigungs- und Planfeststellungsverfahren, wird aber in
der Bauleitplanung als Entscheidungshilfe verwendet. In der DIN 18005 werden unter ande-
rem folgende Orientierungswerte flir Baugebiete mit allgemein zuldssiger Wohnnutzung an-
gegeben.

-15 -



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 388 ,Kirchenquartier"

- in Kerngebieten tags 65 dB(A), nachts 55 dB(A) /50 flir Gewerbeldrm
- in Mischgebieten tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A) /45 flir Gewerbeldarm
- in allgemeinen Wohngebieten tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A) /40 fir Gewerbelarm

(Die Tagwerte gelten von 6.00 — 22.00 Uhr, die Nachtwerte von 22.00 — 6.00 Uhr.)

Eine weitere Schwelle bei der Abwagung eines Ermessensspielraumes kdnnen die Grenzwerte
der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung 16. BImSchV) darstellen. Mit der 16. BIm-
SchV wurden vom Verordnungsgeber des Bundes rechtsverbindliche Grenzwerte in Bezug auf
Verkehrslarm durch StraBen- und Schienenverkehr vorgegeben. Generell sind diese Immissi-
onsgrenzwerte dann heranzuziehen, wenn StraBen oder Schienenwege neu gebaut oder we-
sentlich gedndert werden. Im Zusammenhang mit stddtebaulichen Planungen ist die Anwen-
dung dieser Grenzwerte nicht zwingend vorgeschrieben, jedoch werden sie regelmaBig in der
Praxis zur Abgrenzung eines Ermessensbereiches und als weitere Abwagungsgrundlage her-
angezogen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind fiir die oben genannten Bauge-
biete jeweils um 4 dB(A) hoéher angesetzt als die Orientierungswerte der DIN 18005. Die
Grenzwerte der 16. BImSchV werden im Gutachten als Obergrenze des Ermessensspielrau-
mes zur Bewertung von Verkehrsldarm herangezogen.

Nach Quellen der Larmwirkungsforschung kann davon ausgegangen werden, dass Larmbe-
lastungen durch StraBenverkehr oberhalb von 65 dB(A) (Mittelungspegel, tags) mit hoher
Wahrscheinlichkeit eine Risikoerh6hung fur Herz-Kreislauf-Erkrankungen bewirken. Oberhalb
der Grenze von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts vor Fenstern von Aufenthaltsrdumen,
Schlaf- und Kinderzimmern ist die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung nach geltender
Rechtsauffassung erreicht.

Der Untersuchungsraum und die fir die schalltechnischen Berechnungen maBgebliche Um-
gebung wurden vom Gutachterbliro in einem 3-dimensionalen Schallausbreitungsmodell di-
gital erfasst. Dabei wurden relevante Schallquellen und Baukdrper, die abschirmend oder
reflektierend wirken, in ihrer Lage und Hohe beriicksichtigt. Die Topografie weist keine be-
sonderen Erhebungen auf und wird daher als weitgehend eben angesetzt.

Die Berechnung der Beurteilungspegel flir die StraBen erfolgte nach den Vorgaben der Ver-
kehrslarmschutzverordnung. bzw. nach dem Teilstlickverfahren der ,Richtlinie fir den Larm-
schutz an StraBen — Ausgabe 2019" — RLS-19. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit sowie die
StraBenoberflachen der relevanten StraBenverkehrswege wurden bei den Ermittlungen der
Schallemissionen in Ansatz gebracht. Die Ausbreitungsberechnungen wurden an den Fassa-
den Uber alle Geschosse der Plangebaude durchgefiihrt.

Die Verkehrszahlen und Lkw-Anteile flir die BebelstraBe wurden einer Erhebung vom Pla-
nungsbiro der Verkehrs- und Regionalplanung GmbH mit Stand vom Dezember 2022 ent-
nommen und mit einer Verkehrszunahme von 10% auf das Prognosejahr 2035 hochgerech-
net. Lastkraftwagen Uber 3,5t mit Anhanger (einschl. Sattelauflieger) wurden nicht festge-
stellt und somit auch nicht beriicksichtigt. Aufgrund der schadhaften StraBenoberflache wurde
abweichend von der Standardbauweise zur sichern Seite hin eine Fahrbahnoberflache aus
nicht geriffeltem Gussasphalt angesetzt.

Es wurden fiir die BebelstraBe folgende Verkehrszahlen erhoben:
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Emissionspegel L’
M [Kfz/h 1 [%
Strate i I [dB(A)]
[km/h]

Tag |Nacht| Tag | Nacht Tag Nacht
Bebelstralke (ZW|schen_K|rch- 90 8 1.2 1.0 30 69.5 58.9
weg und Weg) sowie Kirchweg
Bebelstralte (zwischen Weg
und SchulstralRe) sowie Schul- 92 8 1,2 1,0 30 69,6 58,9
strale
Weg (am Bauvorhaben, hinter 6 1 50 0 30 58.3 49.7
Stadtamt)

Erlauterungen:

p1: Anteil Lkw1(Lkw und Busse)

p2: Anteil Lkw2 (Lkw mit Anhanger und Sattel-Kfz)

Tabelle 1: Eingangsdaten Bebelstrale (Quelle: Verkehrs- und Regionalplanung GmbH; 2022)

Das Ergebnis der Verkehrslarmberechnungen hat ergeben, dass im Plangebiet die Beurtei-
lungspegel zumeist unterhalb von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht liegen. Nur an
der Sudfassade des sudlichsten Plangebdudes direkt an der BebelstraBe sind Beurteilungspe-
gel bis zu 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht prognostiziert worden.

Somit werden an allen geplanten Wohngebauden sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum
die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete eingehalten. Nur an der
Sidfassade des suidlichsten Plangebaudes direkt an der BebelstraBe werden diese um bis zu
4 dB Uberschritten, jedoch werden zumindest die zur Beurteilung der Erheblichkeit der Larm-
belastung orientierungsweise herangezogenen Grenzwerte der 16. BImSchV flir Wohngebiete
eingehalten.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte an der siidlichen Fassade des Wohnge-
baudes A enthdlt der Bebauungsplan eine textliche Festsetzung zum passiven Schallschutz
vor Verkehrslarm. So ist entlang der slidéstlichen Baugrenze der iberbaubaren Grundstlicks-
flache mit der Bezeichnung ,Haus A" in zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen durch
geeignete bauliche MaBnahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung,
Grundrissgestaltung, schallgedammte Liftungsdffnungen etc.) sicherzustellen, dass ein Mit-
telungspegel von 30 dB(A) nachts bei geschlossenem Fenster nicht Giberschritten wird. Aktive
SchallschutzmaBnahmen, wie z.B. die Errichtung einer Schallschutzwand, sind aufgrund der
innerstadtischen Lage des Plangebietes stadtebaulich nicht vertretbar. Mit der oben genann-
ten Festsetzung zum passiven Schallschutz kénnen gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt
werden.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde auch die Verkehrslarmfernwirkung
durch die Vorhabenplanung ermittelt. Bei Annahme einer Errichtung des Vorhabens mit 31
Wohneinheiten und maximal 40 Tiefgaragenplatzen ist bei einer konservativen Annahme von
durchschnittlich 3 Fahrten pro Pkw und Tag mit einem zusatzlichen Fahraufkommen von 120
Pkw pro Tag zu rechnen. Fir die SchulstraBe mit einem durchschnittlich téglichen Verkehrs-
aufkommen (DTV) von rund 1.400 Kfz/24h bedeutet dies einen Anstieg von knapp 10%. Dies
bedeutet eine Zunahme des Beurteilungspegels durch StraBenverkehr flir die Nachbarschaft
von knapp 1 dB. Da Pegelunterschiede unter 1 dB als nicht wahrnehmbar einzustufen sind
und sich die Beurteilungspegel in der Nachbarschaft aufgrund des relativ geringen Verkehrs-
aufkommens nicht im Bereich der Gesundheitsgefdahrdung befinden, ist der Anstieg von knapp
10% nach gutachterlicher Auffassung als zumutbar einzustufen.
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8 Ortliche Bauvorschriften gemiB § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 84 NBauO

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 388 enthalt 6rtliche Bauvorschriften, die sich auf
die Anzahl zu errichtender Stellplatze und Fahrradabstellplatze sowie auf die Einfriedung des
Plangebietes beziehen. Die 6rtlichen Bauvorschriften sind gemaB § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 84 NBauO als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen. Sinn der baugestalteri-
schen Festsetzungen ist es, stadtebaulich wirksame Gestaltungselemente zu regeln. So sind
entlang offentlicher Verkehrsflachen sowie entlang 6ffentlich zuganglicher Flachen standort-
gerechte heimische Laubhecken anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Diese Gestaltungs-
vorschrift zielt auf eine Eingriinung des Plangebietes und somit auf ein attraktives Ortsbild
ab. Um eine weitgehend geschlossene Eingriinung gegeniiber den anschlieBenden Verkehrs-
anlagen zur erreichen, sind Unterbrechungen der Hecken nur im Bereich von Zufahrten und
Zugangen zulassig. In Verbindung mit den Hecken sind zur Einfriedung des Vorhabengrund-
stlicks zusatzlich blickdurchldssige Zaune zulassig, die sich jedoch der Hecke gegeniber in
der H6he unterordnen mussen. Dies bedeutet, dass Zaune eine geringere Hohe als die Hecke
haben mussen.

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes in fuBlaufiger Entfernung von
rd. 500 m zur zentralen OPNV-Haltstelle ,Markt®, an dem die Buslinien 201, 202, 204 und 205
verkehren, sowie einer Entfernung von ebenfalls rd. 500 m zum Bahnhof/ZOB ist das Plange-
biet gut an den OPNV und an den schienengebundenen Personennahverkehr (SPNV) ange-
bunden. Vor dem Hintergrund der Lage in der Innenstadt mit ihren Einkaufsmoglichkeiten
und der fuBlaufig erreichbaren OPNV-/SPNV-Anschliisse bestehen fiir das Plangebiet gute
Voraussetzungen, den Anteil an der PKW-Nutzung zu reduzieren. Insofern wird liber eine
eigene Ortliche Bauvorschrift i.V.m. § 47 Abs. 1 NBauO fiir das Plangebiet ein eigener Stell-
platzschlissel flir PKW und Fahrrader festgesetzt.

Im Plangebiet sind mindestens ein Kfz-Stellplatz und ein Fahrradabstellplatz je Wohnung zur
errichten. Bei Wohnungen mit einer Wohnflache von mehr als 45 m2 sind mindestens zwei
Fahrradabstellplatze zu errichten. Die Wohnflache ist dabei nach der Verordnung zur Berech-
nung der Wohnflache abziglich der AuBenwohnbereiche (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
zu ermitteln. Der Nachweis fiir die notwendige Anzahl von Stellpldtzen ist mit dem Bauantrag
oder der Mitteilung Uber die BaumaBnahme vorzulegen.

Die oben genannte 6rtliche Bauvorschrift zielt auf eine Reduzierung des motorisierten Indivi-
dualverkehrs mit seinen klimaschadlichen Abgasen und eine Férderung des klimafreundlichen
Radverkehrs ab.

9 Hinweise

9.1 Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Regionaldirektion Hameln-Hannover des Landesam-
tes flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen hat mitgeteilt, dass die vor-
handenen Luftbilder keine Bombardierung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zeigen.
Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel (zum Beispiel Granaten, Panzerfauste oder Mi-
nen) gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.
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9.2 Bodendenkmale

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

- z.B. TongefaBscherben, Holzkohlensammlung, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbun-
gen und Steinkonzentrationen (auch geringe Spuren solcher Funde) - gemacht werden, sind
diese gemaB § 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) meldepflichtig.
Sie mussen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Niedersachsischen
Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen
sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unver-
andert zu lassen. Fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde
vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

9.3 Altlasten, Altablagerungen

Das Plangebiet war bereits mit einem Parkhaus bebaut, das in den vergangenen Jahre voll-
standig zurlickgebaut wurde. Dabei wurden auch die obersten Bodenschichten entfernt und
neuer Oberboden fiir eine temporare Nutzung als Kfz-Stellplatzanlage aufgetragen. Mit der
Errichtung einer Tiefgarage wird der Boden unterhalb der Wohngebaude und ihrer Garten
vollsténdig abgetragen, so dass eine Gefdhrdung der Wohnnutzung durch Altlasten oder
schadliche Bodenveranderungen nicht anzunehmen ist.

Gleichwohl ist zu beachten, dass natirlich erhdhte Bodenschadstoffgehalte sowie vom Men-
schen verursachte stoffliche Bodenbelastungen unterhalb altlastenrelevanter Schadstoffge-
halte vorliegen kdénnen. Dies kénnen abfallrechtlich eine eingeschrankte Verwertungsmog-
lichkeit bzw. die Erforderlichkeit von Untersuchungen und einer fachgerechten Entsorgung
bedeuten. Sollten bei Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden werden,
ist unverzlglich die untere Umweltbehdrde zu benachrichtigen.

9.4 Baumschutzsatzung

Im Bebauungsplan wird auf die auf § 3 der Satzung Uber den Schutz des Baumbestandes
(Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst) wird hingewiesen.

9.5 Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande gemaB § 42 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatschG) sind zu beachten. Gehdlzfallungen sind nur auBerhalb der Brut- und Aufzucht-
phase (als Brutzeitraum gilt die Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 30. September) zuldssig
oder zu anderen Zeiten nach fachkundiger Kontrolle auf Nester und wenn durch MaBnahmen
Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kdnnen.

10 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits Uber die BebelstraBe sowie auch Uber eine Zufahrt von der Schul-
straBe aus verkehrlich erschlossen. In den StraBen bestehen Leitungen zur Versorgung des
Plangebietes mit Wasser, Strom, Beleuchtung, Telekommunikation etc., so dass ein Anschluss
des Plangebietes an die technische Infrastruktur mdglich ist. Das Plangebiet ist ebenfalls be-
reits an die Kanalisation der angrenzenden StraBe angeschlossen. So ist eine Ableitung des
Niederschlagswasser sowie des Schmutzwasser weiterhin moglich.

Die Abfallentsorgung erfolgt lber die BebelstraBe. Am Tag der Miillabfuhr sind die MiillgefaBe
der drei Wohngebdude an der BebelstraBe aufzustellen.

-19 -



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 388 ,Kirchenquartier"

11 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes bestehen keine Denkmale. Noérdlich des Plangebietes steht die
denkmalgeschiitzte Stadtkirche sowie Ostlich des Plangebietes das denkmalgeschiitzte ehe-
malige Arbeitsamt. In der SchulstraBe befinden sich weitere Baudenkmale. Der Umgebungs-
schutz dieser Denkmale ist zu berlicksichtigen.

Die stadtebauliche und architektonische Planung des Kirchenquartiers bericksichtigt den Um-
gebungsschutz der Denkmale, in dem eine aufgelockerte Bebauung mit drei freistehenden
giebelstandigen Hausern geschaffen wird. Insbesondere die Ausrichtung und Adressierung
der Gebdudekdrper zur BebelstraBe, die Begrenzung auf zwei bis drei Vollgeschosse sowie
die steil aufragenden Satteldacher korrespondieren mit der umgebenden historische Bebau-
ung der Stadtkirche, SchulstraBe und KirchstraBe. So trégt das Vorhaben mit seiner Kubatur
und Dachlandschaft zur behutsamen Stadterneuerung der Innenstadt Delmenhorsts im Um-
feld der historisch bedeutsamen Baudenkmale bei.

|,-‘. ¢

Abb. 5 Darstellung des Vorhabens ,Kirchenquartier" mit drei giebelstdndigen Hausern (Quelle: Hilmes
Lamprecht Architekten BDA)

12  Beriicksichtigung der Belange

Mit der stadtebaulichen Neuordnung im Plangebiet werden die Forderungen des § 1 Abs. 5
BauGB berticksichtigt. Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinf-
tiger Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende sozialgerechte Bodennutzung werden vom Bauleitplan gemaB § 1 Abs. 5 BauGB ge-
wabhrleistet. Wie den Ausfiihrungen der Begriindung entnommen werden kann, wird der Bau-
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leitplan dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaB § 1 Abs. 6 BauGB eine Vielzahl von Belan-
gen zu berlicksichtigen. Unter anderem sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che, die Belange der Wirtschaft, die Belange des Umweltschutzes und weitere in § 1 Abs. 6
BauGB genannte Belange zu berlicksichtigen. Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt diese
Forderungen.

13  Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpléanen die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu beriicksich-
tigen. Dabei sind insbesondere die Auswirkungen auf die Schutzgliter Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft und biologische Vielfalt zu beachten. Zu betrachten
sind auBerdem das Wirkungsgeflige und die Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgii-
tern. GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. ¢ BauGB sind auBerdem die umweltbezogenen Auswirkungen
auf den Menschen zu berticksichtigen.

Wie unter Kapitel 3 beschrieben, liegen die Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebau-
ungsplans als Plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB vor. Im Verfahren nach § 13a
BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB abgesehen. Ein durch den Bebauungsplan zu erwartender Eingriff gilt nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder als zuldssig.
Gleichwohl werden die fiir die Planung relevanten Umweltbelange berlicksichtigt und nach-
folgend beschrieben.

13.1 Schutzgut Mensch

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen von der angrenzenden BebelstraB3e ein.
Die Larmbelastung wurde auf Basis der Daten einer aktuellen Verkehrszahlung rechnerisch
ermittelt. Im Ergebnis sind lediglich an der sidlichen Fassade des Hauses A Larmwerte zu
erwarten, die tber den Orientierungswerten der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete, aber
unter den Larmwerten fir Misch- und Kerngebieten liegen. Zur Sicherstellung gesunder
Wohnverhaltnisse wurde im Bebauungsplan eine textliche Festsetzung mit MaBnahmen zum
passiven Schallschutz aufgenommen. Weitere Immissionsbelastungen wurden nicht festge-
stellt.

13.2 Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet gehort zur Innenstadt Delmenhorsts und stellt eine groBflachige Schotterfla-
che dar, die als Kfz-Stellplatzanlage genutzt wird. Am nérdlichen Rand stehen flinf Gehdlze.
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Schutzgebietes. Im Plangebiet bestehen
auch keine Gehdlze, die unter den Schutzstatus der Baumschutzsatzung Delmenhorst fallen.
Gesetzlich geschiitzte Biotope bestehen ebenfalls nicht.

Innerhalb des Plangebietes stehen am noérdlichen Rand der Schotterflache des Parkplatzes
vier Laubbdaume (Winterlinden) sowie eine Gehdélzgruppe (Gemeine Hasel). Im Rahmen des

-21 -



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 388 ,Kirchenquartier"

Planverfahrens wurde eine 6kologische Bewertung der fliinf Geholze durch einen Sachver-
standigen vorgenommen (vgl. Engelmann & Co. — Ing.- und Sachverstandigen GmbH; Oko-
logische Bewertung von 5 Geholzen; Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 388
»Kirchenquartier" in Delmenhorst, 23.06.2023). Durch den Sachverstéandigen wurden die Ver-
kehrssicherheit, der Vitalitatszustand sowie das Vorhandensein potenzieller Habitatstrukturen
Uberpriift.

Die Baumansprache (Zustandserfassung) erfolgte visuell und vom Boden aus. Zu Hilfe ge-
nommen wurde ein Schonhammer, um Uber den Klang beim Abklopfen von Achsen Hinweise
auf Defekte innerhalb des Holzkdrpers zu erlangen. Der Stammumfang wurde in 1m Hoéhe
gemessen. Die erfassten Geholze wurden mit nummerierten Plaketten versehen. Zudem
wurde der Schutzstatus der Baume nach der Satzung lber den Schutz des Baumbestandes
(BSS) der Stadt Delmenhorst in der derzeit giiltigen Fassung beurteilt. Nach dieser sind Laub-
baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm in 1m Hbéhe geschiitzt.

Bei den erfassten Gehdlzen handelt es sich um einen Haselstrauch und vier Winter-Linden
Die Linden weisen mit Stammumfangen von unter 100 cm keinen Schutzstatus nach auf, die
Hasel als GroBstrauch ebenso wenig. Die Vitalitét der Gehdlze ist nicht oder nur leicht einge-
schrankt.

Plaketten = Baumart HOéhe @ Krone Stamm-U Vitalitat Habitate = Verkehrssicherheit

Nr. [m] [m] [em]

1994 Gemeine 8§ 8 35* Nicht nein gegeben
Hasel eingeschrankt

1995 Winter- 12 7 95 Leicht nein gegeben
Linde eingeschrankt

1996 Winter- 11 8 78 Nicht nein gegeben
Linde eingeschrankt

1997 Winter- 11 8 80 Leicht nein gegeben
Linde eingeschrankt

1998 Winter- 10 9 88 Leicht nein gegeben
Linde eingeschrankt

*starkster Stammling, 11 weitere vorhanden.

Tabelle 2: Gehdlzbestand im Plangebiet (Quelle: Engelmann & Co; Juni 2023)

Mit der Uberplanung des Kfz-Stellplatzfliche wird das Schutzgut Pflanzen insofern beeintréch-
tigt, als dass Baume flir das Vorhaben und zugunsten der Errichtung einer FuBgangerbriicke
Uber die Delme in Verlangerung des neuen FuBweges gefallt werden missen.

Das Schutzgut biologische Vielfalt wird nicht beeintrachtigt, da es sich bei dem Plangebiet um
eine geschotterte Parkplatzflache handelt.

13.3 Schutzgut Tiere

Zur artenschutzfachlichen Uberpriifung des Plangebietes wurde im Juni 2023 eine Inspizie-
rung der Geholze vorgenommen (vgl. Engelmann & Co. — Ing.- und Sachverstandigen GmbH,;
Okologische Bewertung von 5 Gehdilzen, Projekt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 388
~Kirchenquartier" in Delmenhorst, 23.06.2023). Hierbei wurde sich auf so genannte Dauerle-
bensstatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG von Vdgeln, Fledermausen und ggf. vorhande-
nen Tierbesiedlungen fokussiert, bei denen sich artenschutzrechtliche Tétungs- oder St6-
rungstatbestande ergeben kénnen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1-2 BNatSchG). Darunter fallen etwa
Baumhdhlen, Rindenspalten, Zwieselhéhlungen u.A.
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Bei der artenschutzfachlichen Kontrolle der Gehdlze wurden keine baumeigenen Habitatstruk-
turen wie etwa Hohlungen oder Rindenspalten vorgefunden. Ein potenzielles Habitatangebot
fir Fledermause, Hohlenbriter oder -bewohner ist damit seitens der Gehdlze derzeit nicht
gegeben. Auch wurde keine Nist- oder Brutaktivitat festgestellt. Das Plangebiet mit seiner
Stellplatzanlage stellt somit keinen Lebensraum flir streng oder besonders geschiitzte Tierar-
ten dar. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Tieres ist aufgrund der geringen
Habitatausstattung nicht zu erwarten. Bevor Gehdlze im Plangebiet gefallt werden, ist der
Gehdlzbestand erneut auf Nester und Bruthdhlen von Végeln und Quartieren von Fledermau-
sen zu Uberprifen.

13.4 Schutzgut Boden und Fldache, Landschaftsbild, Wasser

Das Plangebiet stellt eine bereits durch ein Parkhaus groBflachig baulich in Anspruch genom-
mene Flache dar, die aktuell als Kfz-Stellplatzanlage genutzt wird. Aufgrund der bisherigen
Nutzung sind die Schutzgliter Boden, Flache und Landschaftsbild bereits erheblich beeintrach-
tigt worden.

Mit der Errichtung von drei Wohngebduden auf einer Tiefgarage erfolgt auch zukiinftig eine
Versiegelung des Bodens, so dass die Beeintrachtigung der Schutzgiiter Boden und Flache
bestehen bleiben. Da es sich bei der Planung um die Nachnutzung einer bereits ehemals
bebauten innerstadtischen Flache handelt, zielt die Planung auf eine Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ab.

Oberflachengewasser bestehen im Plangebiet nicht. Durch die bisherige und auch zukiinftige
Bodenversiegelung erfolgt jedoch eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung im Plan-
gebiet. Aufgrund der geringen GréBe des Plangebietes hat dies jedoch keine relevanten Aus-
wirkungen auf den Bodenwasserhaushalt.

13.5 Schutzgut Klima

Das Plangebiet stellt eine Schotterflache dar, die an seinen &stlichen, sidlichen und westli-
chen Randern von Verkehrs- und Bauflachen umgeben ist. Vor diesem Hintergrund kommt
dem Plangebiet keine besondere klimatische Bedeutung zu. Mit der Begriinung der oberirdi-
schen Freiflachen (Anlage von Hausgarten) erfolgt eine Reduzierung des Regenwasserabflus-
ses, was sich positiv auf die mikroklimatischen Verhaltnisse auswirkt.

Die Nachnutzung einer bereits ehemals bebauten und aktuell als Parkplatz genutzten Flache
zielt im Sinne des Klimaschutzes auf eine Reduzierung des Freiflachenverbrauchs ab.

Mit der Aufnahme einer 6rtlichen Bauvorschrift zur Reduzierung der Pflichtstellplatze und Er-
héhung der Anzahl der Fahrradabstellplatze in den Bebauungsplan zielt die Planung auf eine
Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs mit seinen klimaschadlichen Abgasen und
eine Forderung des klimafreundlichen Radverkehrs ab.

Aufgrund der textlichen Festsetzung Nr. 9 missen bei der Errichtung von Gebauden bauliche
und sonstige technische MaB nahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien getroffen werden. Die Festsetzung tragt
zum Schutz des Klimas bei.

13.6 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Das Plangebiet ist unbebaut, so dass das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter nicht berthrt wird.
Mit einer Begrenzung der Geschosszahlen sowie der First- und Traufhohen berlicksichtigt das
Vorhaben den Umgebungsschutz umliegende Baudenkmale.
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14  Eingriffsregelung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 388 ,Kirchenquartier" wird im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Im beschleu-
nigten Verfahren gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Aufgrund einer im Plange-
biet maximal zulassigen iberbaubaren Grundsttlicksflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO
von weniger als 1.000 m2 besteht kein Ausgleichserfordernis.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Geltungsbereich des rechtskraf-
tigen Anderungsplans Nr. 3 zum Bebauungsplan Nr. 1 liegt. Festgesetzt ist hier eine Nutzung
von Gemeinschaftsstellplatze und Gemeinschaftsgaragen mit der Zweckbestimmung Hochga-
rage. Aufgrund dieser Festsetzung ist eine groBflachige Bebauung im Plangebiet bereits mdg-
lich.

15 Stadtebauliche Daten

Die GroBe des Plangebietes betragt 2.730 m2. Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Grundflachen Hauser A-C 950 m2
Offentliche Verkehrsfléche ,FuBweg" 150 m2
Tiefgaragenflache (auBerhalb der vorge- 1.010 m2
nannten Flachen)

Offentliche Verkehrsfliche BebelstraBe 620 m2
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B Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemé&B
§ 3 Abs. 1 BauGB (Anpassung bei § 13 a und b BauGB)

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Offentliche Auslegung gemé&B § 3 Abs. 2 BauGB und Betei-
ligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss

14.07.2021

XX XX XXXX XX XX XXXX

XX XX XXXX XX XX XXXX

XX XX XXXX=XXL XX XXX

XX XX XXXX

Delmenhorst, den . Delmenhorst, den
Maximilian Donaubauer Stefan Lehmann
(Fachbereichsleiter Planen, Bauen, Um- (Fachdienstleiter Stadtplanung)

weltschutz, Landwirtschaft und Verkehr)
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