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1. Aufstellungsbeschiuss :

Der Verwaltungsausschuss der Stadt der Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 28.04.2004
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 305 ,Goethestralle/ Ahnbake® flir das Gebiet zwi-
schen Ahnbake, Goethestrale, DwostraRe und Nutzhorner StraRe mit dem Ziel beschlos-
sen, die im wesentlichen unbebauten Freiflachen im Geltungsbereich zur Schaffung neuer
Wohngrundstlicke zu erschliefen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.05.2004 ortsib-

lich bekannt gemacht.

2. Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Ziele verfolgt:

e ErschlieBung der zusammenhangenden unbebauten Freiflachen im rickwartigen Teil
des Geltungsbereiches zur Schaffung neuer Wohngrundstucke,

o stadtebauliche Integration vorhandener und geplanter Bebauung und

o Sicherung des Schutzanspruchs des Freiraums an der Ahnbéke.

3. Lage und raumliche Begrenzung des Geltungsbereichs

Der Planungsraum liegt etwa 2 km ndrdlich der Innenstadt Deimenhorsts am nordwestlichen
Stadtrand im Ortsteil Stréhen. Es umfasst eine Flache von ca. 11 ha. Ein sinnvolle Abgren-
zung des Plangebiets bilden die Strallenzlige Goethestralle, Dwostralle, Nutzhorner Stralle
sowie die Ahnbake. Teile dieser Flache sind bereits Uberplant. Um die stadtebauliche Kon-
zeption schiUssig innerhalb der Grenzen eines Ubergreifenden Bebauungsplans festzuset-
zen, werden diese Teilflachen in den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 305 einbezo-
gen. Mit der Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 305 verlieren die Festsetzungen der Be-
bauungsplane Nr. 42 und 58, die in den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 305 fallen,

ihre Geltung.

4. Bestehende Sach- und Rechtslage
Das Plangebiet befindet sich in Teilen im Geltungsbereich rechiskraftiger Bebauungspléne:
e Nutzhorner StraRe 29- 34, Bebauungsplan Nr. 42, 2. Anderung
(rechtskréftig seit dem 26.06.2003)
= textliche Anderung des Bebauungsplans Nr. 42 vom 22.12.1970
o Nutzhorner Strafle 35- 59, Bebauungsplan Nr. 58, 1. Anderung

(rechtskraftig seit dem 05.07.1997)
= textliche Anderung des Bebauungsplans Nr. 58 vom 11.02.1972

In den durch den Bebauungsplan Nr. 305 Uberplanten Bereichen waren bislang Mischgebie-
te festgesetzt.

Aullerhalb des Geltungsbereichs dieser Bebauungspléne hat sich strallenseitig eine ein-
reinige Bebauung entwickelt. In den Gberplanten Gebieten, das heif’t entlang der Nutzhorner
Strafle, legt die verbindliche Bauleitplanung 60 m hinter der Strallenbegrenzungslinie eine
rickwartige Baugrenze fest. Das gab Raum flr die Entwicklung von zwei Baureihen. Im Ubri-
gen ist der gesamte Bereich zwischen Ahnbéke, Goethestralle, Dwostralle und Nutzhorner
Stralle geprégt durch eine gelockerte vorwiegend ein- bis zweigeschossige Bebauung.

Im Gebiet Uberwiegt Wohnnutzung. Auf den Grundstlcken entlang der Nutzhorner Strale
finden sich sowohl Wohn- als auch gewerbliche Nutzungen. Damit stimmt die bestehende
Nutzung mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans (berein: Dieser stellt innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 305 einen Streifen von ca. 60 m Tiefe ent-
lang der Nutzhorner Strafle als Gemischte Bauflache dar. Die Ubrigen Flachen sind als

Wohnbauflachen dargestellt.
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5. Planungsanlass

Mehrere Eigentlmer von Grundstlicken im Plangebiet duflerten gegeniber der Stadt Del-
menhorst wiederholt den Wunsch, in zweiter bzw. dritter Réihe zur vorhandenen Bebauung
entlang der Goethestralte und der Nutzhorner Strale Wohnhéduser errichten zu dirfen. Bis-
lang mussten Baugesuche negativ beschieden werden. 1999 begann die Stadtverwaltung
mit vorbereitenden Untersuchungen zur Moglichkeit und Erforderlichkeit eines Bauleitplan-

verfahrens.

6. Erforderlichkeit der Planung

Derzeit wird eine verstérkte Nachfrage fir zentrale, gut angebundene Lagen in bestehenden
Wohngquartieren verzeichnet. Eine Baulandmobilisierung in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteilen liegt im Interesse der Stadt Delmenhorst. Die Stadt verfolgt eine nachhaltige
Grundstlckspolitik, die sowohl wirtschaftliche als auch soziale und 6kologische Anspriche
an die Bodennutzung in Einklang bringt. Unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist es sinn-
voll, Innenbereiche vorrangig vor Flachen im Auf3enbereich baulich zu nutzen, da Anlagen
der Infrastruktur bereits vollstandig vorhanden sind. Durch die Ergé&nzung bestehender
Ortsteile mit neuen Nachbarschaften kdnnen einseitige Bevolkerungsstrukturen vermieden
werden. Die Ergénzung des Bestands durch einzelne Neubauten flhrt zu einer Auffacherung
der Altersstruktur der Wohnbevdlkerung. Jungen Familien wird die Mdglichkeit zur Eigen-
tumsbildung gegeben. Umweltschiitzende Belange koénnen ebenfalls innerhalb bestehender
Strukturen wirksamer beriicksichtigt werden. Der Grundsatz des sparsamen und schonen-
den Umgangs mit Grund und Boden findet in solchen Lagen am ehesten Beachtung. Freifia-
chen innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils sind im Vergleich zu Freiflachen
auflerhalb geschlossener Siedlungsstrukturen bereits sehr stark durch den Menschen Uber-
formt. Die Artenvielfalt ist durch die Nutzung der Freifléchen als Hausgérten eingeschrankt
und es fehlen oft Verbindungen zu einem grofirdumigen Biotopverbund. Die Strukturen des
Plangebiets erflllen die oben beschriebenen Voraussetzungen fir eine nachhaltige Bau-
landmobilisierung sehr gut. Das spricht fiir eine bevorzugte stédtebauliche Entwickiung. Far
die Realisierung dieser Ziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplans Voraussetzung.

7. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt auf einer
Flache, die den Grundsticken Nutzhomer Stralle 29- 69 ungeféhr entspricht, gemischte
Bauflachen dar. Die Ubrigen vom Bebauungsplan Nr. 305 erfassten Flachen sind als Wohn-
bauflachen dargestellt. Der Bebauungspian Nr. 305 I&sst sich daher aus dem Flachennut-

zungsplan entwickeln.

8. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst ist an die Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung angepasst. Der Bebauungsplan Nr. 305 wird aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Aufgrund der Grofe des Plangebiets wird das entstehende Wohngebiet keine
Uberortliche Bedeutung erlangen. Daraus folgt, dass die Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung beachtet sind.

9. Bertcksichtigung sonstiger Fachplanungen
Durch die Bauleitplanung werden keine weiteren Fachplanungen berthrt.
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10. Planinhalt
10.1 Art der baulichen Nutzung

10.1.1 Mischgebiete

Entsprechend den vorhandenen Strukturen, den Darstellungen des Flachennutzungsplans
und den bisherigen Bebauungsplansfestsetzungen (Bebauungsplan Nr. 42 und 58) soll ent-
lang der Nutzhorner StralRe die Festsetzung eines Mischgebiets beibehalten werden. Entlang
der Hauptverkehrsachsen im Delmenhorster Stadtgebiet haben sich im Laufe der Jahre viele
Gewerbebetriebe angesiedelt. Dieser Bestand soll gesichert und fortentwickeit werden. Eine
solche Nutzungsmischung férdert vor allem kleinere und mittlere Unternehmen mit lokalem
Bezug, eine Betriebsform, die die Basis jeder wirtschaftlichen Entwicklung einer Stadt dar-
stelit. Die Vielzahl kleiner und mittlerer Betriebe ist —~ in Ganze betrachtet — oft besténdiger
gegeniber konjunkturellen Schwankungen als einzelne Grofbetriebe. Daher ist wichtig, ge-
eignete Standorte zu sichern. Der Bereich entlang der Nutzhorner Straflie im Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 305 ist ein solch geeigneter Standort. Darliber hinaus pragt eine leben-
dige Nutzungsmischung zwischen Kleinbetrieben und Wohngebauden entlang der Hauptaus-
fallstralRen einer Stadt das Gesamtbild der Stadt in besonderem Mafie. Daher gilt es, die
Nutzungsmischung aufrecht zu erhalten und die Mischgebietsfestsetzung auch in den Be-
bauungsplan Nr. 305 zu bernehmen.

In Anpassung des Bebauungsplanes an das Einzelhandelskonzept der Stadt Delmenhorst
bedarf es fiir den Bereich des "Nutzhorn-Centers” (Nutzhorner Strale 29 und 30) gesonder-
ter Betrachtungen. Entsprechend der Festsetzung des Ml 3 sind dort nur Einzelhandelsbe-
triebe mit bis zu 800 m* Verkaufsfldche je Betrieb zuldssig. Diese Festsetzung findet sich be-
reits im Bebauungsplan von 1970. Die aktuelle Festsetzung greift die bisherige Nutzung in
vollem Umfang auf und entwickelt sie nahtlos weiter. Das Einzelhandelskonzept der Stadt
Delmenhorst vom Mérz 2008 stellt flir den vorliegenden Standort fest, dass hier entspre-
chend den Vorgaben des Bebauungsplanes ein Nahversorgungszentrum entstanden ist,
welches langfristig zu sichern und zu entwickeln ist. Zum Schutz der Entwicklungspotenziale
der Innenstadt und zur Stdrkung des Nahversorgungsaspektes soll hier - auch nicht in gerin-
gem Umfang - kein innenstadtrelevantes Warensortiment zugelassen werden, da hier der
Schwerpunkt im Nahversorgungsbereich liegt und erhalten bleiben soll. An diesem Schwer-
punkt ist das nahversorgungsrelevante Warensortiment der Tabelle 13 des Einzelhandels-

konzeptes (S. 121) zuldssig.

Die rdumlichen Gegebenheiten im MI-Bereich sind aullerdem so beschaffen, dass aufgrund
der Notwendigkeit, dort auch die Stellpldtze unterbringen zu mussen, eine gré8ere Konzent-
ration auch innerstadtrelevanter Warengruppen am fehlenden Platz scheitert und eher dije
Gefahr bestlinde, dass das nahversorgungsrelevante Warenangebot zurtickgedréngt wirde.
Dies ist planerisch nicht sinnvoll und damit auch nicht gewollt.

Damit stimmt die vorliegende Planung mit dem Grundsatz 2 des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Delmenhorst (S. 102) iberein.

10.1.2 Allgemeine Wohngebiete

Auf den (brigen bebauten Flachen im Plangebiet soll der Charakter eines allgemeinen
Wohngebiets gesichert werden. Neu zu bebauende Flachen sollen als allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen werden. Es wird festgesetzt, dass Gartenbaubetriebe in den allgemeinen
Wohngebieten nicht zulassig sind. Ebenso sind Vergniigungsstéatten in den Mischgebieten
ausgeschlossen. Tankstellen sind sowohl in den Mischgebieten als auch in den allgemeinen
Wohngebieten ausgeschlossen. Diese Regelung dient dazu, Stérungen von Wohngebauden

fernzuhalten.

Die Festsetzung eines Mischgebiets neben einem allgemeinen Wohngebiet wird regelméfig
dem Konfliktbewéaltigungsgebot gerecht. Das Konfliktpotential zwischen gewerblichen Nut-
- zungen und heranrlckender Wohnbebauung wird dadurch gemindert, dass die jeweiligen
Hausgarien aneinandergrenzen und die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch eine gro-
Rere zusammenhé&ngende Grinflache voneinander getrennt werden.
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10.2 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Das Mischgebiet M 1 liegt an der Nutzhorner Strafl3e. Bestandssichernd werden hier als Mal}
der baulichen Nutzung zwei Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl von 0,6 sowie eine Ge-
schossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Baukérper sind bis zu einer Lange und Breite von 30
m zuldssig (abweichende Bauweise al). Es gelten die Abstandsvorschriften der-offenen
Bauweise. Die Bauweise ist auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt. Damit soll erreicht
werden, dass die relativ grof3en Baufenster tatsachlich fur gewerbliche Nutzungen und nicht

fur Reihenhauser zur Verfligung stehen.

In der ,zweiten Baureihe® entlang der Nuizhorner Stralle féllt die Ausnutzbarkeit der
Grundstticke ab. Hier, im Mischgebiet Ml 2, ist nur ein Vollgeschoss zuldssig. Es wird eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Auch hier gilt die abweichende Bauweise a1 (bis 30 m

Lange und Breite).

Entlang der Dwostralle ist ein allgemeines Wohngebiet (WA 4) festgesetzt. Bestands-
sichernd wird hier die abweichende Bauweise a1 (bis 30 m) festgesetzt. Darliber hinaus zwei
Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8.

Die bestehenden Gebaude Goethestralle 66a bis 79 liegen im allgemeinen Wohngebiet WA
3. Hier wird ebenfalls aus bestandssichernden Griinden die abweichende Bauweise a1 und
folgendes MaR der baulichen Nutzung festgesetzt: zwei Vollgeschosse, Grundflachenzahl

0,3, Geschossflachenzahl 0,6.

In den Ubrigen Baugebieten finden sich kaum bestehende Gebéude, deren MaR als Orientie-
rung herangezogen werden kdnnte. Hier sind andere stadtebauliche Griinde fir das festge-
setzte Mafd der baulichen Nutzung ausschiaggebend. Die Baudichte sinkt kontinuierlich von
der Nutzhorer Strafle hin zur Goethestrafie. Nordlich der Planstralie liegt das allgemeine
Wohngebiete WA 1. Sldlich davon befindet sich das allgemeine Wohngebiet WA 2. Hier im
Inneren des Plangebiets liegt die Ausnutzbarkeit der Grundstlicke deutlich unter den Werten
entlang der Dwo- oder Nutzhorner StralRe. Die Grundflachenzahl wird auf 0,25 festgesetzt. In
den beiden Baugebieten ist je nur ein Vollgeschoss zuldssig. In den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 ist eine abweichende Bauweise a2 (bis 25 m) festgesetzt. Zulassige Bauformen
sind Einzel- und Doppethauser. Auf den gut belichteten und breit geschnittenen Grundsti-
cken sudlich der Planstrafle (im WA 2) sind ausschlief3lich Einzelhduser zulassig. Diese
Festsetzungen gehen auf Anregungen aus der unmittelbaren Nachbarschaft zurfick.

10.3 Mindestgrundstiicksgrée

Aus entwésserungstechnischen Griinden werden Mindestmafe flr Baugrundsticke festge-
setzt. Es gilt, dass Baugrundstlicke fir Einzelhduser mindestens 600 m* und flir Doppel-
haushalften mindestens 450 m? umfassen missen. Diese Festsetzung gilt nur flr neu zu be-
bauende Grundstiicke und ist deshalb auf die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2
beschréankt. In den Ubrigen Baugebieten besteht keine Notwendigkeit einer soichen Festset-
zung. Hier sind nahezu alle Grundstiicke bereits bebaut. Die Entsorgung der Niederschlage

erfolgt Uber den Regenwasserkanal.

Die bestehenden Grundstlicke im Mischgebiet Ml 1 und im allgemeinen Wohngebiet WA 4
liegen an stark befahrenen StralRen. Fir diese Grundstlicke ist ein ausreichend grofler stra-
Renabgewandter Freiraum besonders wichtig. Vor diesem Hintergrund soll auf die Festset-
zung einer MindestgrundstiicksgréRe auch bei erschlossenen Grundstlicken nicht verzichtet
werden. Hier ist aber ein Mindestmal von 500 m? fir Einzelhausgrundstiicke und von 350 m?
fur Doppelhausgrundstiicke ausreichend. Der Bebauungsplan enthéit daher eine entspre-

chende Ausnahme.

10.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

In allen Baugebieten orientieren sich die Baufenster zur &ffentlichen Verkehrsflache, durch
die sie erschlossen werden. Auf diese Art und Weise entsteht ein eher stddtisches Straflen-
bild. Darlber hinaus wird erreicht, dass ein gréitmoglicher Anteil der privaten Grundstlicks-

- flache nicht einsehbar und damit gut nutzbar fur Hausgarten ist. Entlang der Dwostralle, im

allgemeinen Wohngebiet WA 4, hat das Baufenster eine grofiere Tiefe. Das gibt den Grund-
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stlickseigentiimern die notwendige Flexibilitédt mit einem Wohngeb&ude von der viel befahre-
nen Dwostrale abzurlicken. Nérdlich der Planstrafle, im allgemeinen Wohngebiet WA 1, ha-
ben die Baufenster ebenfalls eine grofiere Tiefe. Hiermit soil den Bauherren eine sonnenop-
timierte Bauweise ermaglicht werden (groferer nach Sldén ausgerichteter Vorgarten).

In den Mischgebieten entlang der Nutzhorner Strafle liegt die rlckwartige Baugrenze 60 m
hinter der StraRenbegrenzungslinie. Ein Gewerbebetrieb hat zumeist einen gréeren Platz-
bedarf als ein Wohngebaude. Die rickwartige Baugrenze ist aus dem Bebauungsplan Nr. 58
Ubernommen bzw. geringfligig weiter nach hinten verschoben. Bei einzelnen Gebduden an
der Nutzhorner StraRe liegen Gebaudeteile geringflgig auerhalb der {berbaubaren Grund-
stlicksflachen. Es besteht kein Anlass, deshalb die Baugrenze weiter in das Planinnere zu
verschieben. Es werden ohnehin Ausnahmen von den riickwértigen Baugrenzen im Bestand
zugelassen: Im Mischgebiet Ml 2 und im allgemeinen Wohngebiet WA 4 k&nnen Ausnahmen
von der rlickwartigen Baugrenzen fiir eingeschossige Gebaudeteile zugelassen werden. Mit
dieser textlichen Festsetzung soll der Anbau von Wintergarten, Veranden und dergleichen
ermdglicht werden. Wintergarten definieren sich vor allem dadurch, dass sie Uberwiegend
aus verglasten Aulenbauteilen bestehen. Ein echter Wintergarten stellt keine Erweiterung
der Wohnflache dar. Erist vielmehr ein verglaster Auensitz. Heizungseinbauten und groRRe
Offnungen zu innenliegenden Wohnrdumen sind Indizien dafir, dass es sich bei dem Anbau
um eine Erweiterung des Wohnraums anstelle eines Wintergartens handelt. Solche Anbau-
ten fallen nicht unter die Ausnahmeregelung. Des weiteren darf der Anbau die Baugrenze
nicht mehr als 4,00 m Uberschreiten. Grundfidchen- und Geschossflachenzahl sind trotz

Uberschreitung der Baugrenze einzuhalten.

Hinsichtlich von Stelipiatzen und Garagen i.S.d. § 12 BauNVO bzw. Nebenaniagen im Sinne
des § 14 BauNVO werden keine Einschrankungen vorgenommen. Diese sind somit in den
nicht iberbaubaren Grundstlcksflachen gemal § 23 Abs. 5 BauNVO zuléssig.

10.5 Erschliefung

10.5.1 Moterisierter Individualverkehr (MIV), FuBRganger und Radfahrer

Das Plangebiet liegt an der Nutzhorner Stralle (L 867). Diese Ubergeordnete Hauptverkehrs-
stral3e verbindet das nordliche Stadtgebiet Delmenhorsts mit der B 212. Das durchschnittli-
che Verkehrsaufkommen betragt. 7.500 Kfz/ 24 h. Die Strafle ist gut ausgebaut und verflgt
beidseitig Uber Geh- und Radwege. Die Fahrbahnbreite ist (mit Linksabbiegespuren am Kno-
tenpunkt Dwostrale/ Nutzhorner Strafle) ausreichend bemessen. Leistungsreserven sind

vorhanden.

Die Dwostrale ist eine bedeutende kommunale Hauptverkehrsstrafle. Die durchschnittliche
Verkehrsbelastung betragt 9.000 Kfz/ 24 h, wird jedoch laut Prognose 2015 auf 10.100 Kfz/
24 h anwachsen. Die Stralle ist gut ausgebaut, verfligt beidseitig Uber Geh- und Radwege,
ist in einem guten Zustand und weist ausreichende Leistungsreserven auf.

Die Goethestralte ist flr das stadtische Verkehrsnetz von untergeordneter Bedeutung. Sie
dient als Sammelstralle flir das Wohnquartier und die ais T- 30- Zone ausgewiesen. Die
Strafle ist gut ausgebaut und verfligt beidseitig Gber Parkstreifen und Gehwege.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die Freiflachen im Plangebiet Uber die Anlage einer
verkehrsbheruhigten WohnstraRe mit Anbindung an die Goethestrale zu erschlieflen. Die
Anbindung an die Goethestrafe ist unkritisch. Der Anschluss erfolgt stidéstlich des Grund-
stiicks GoethestralRe 79. Die auf den Straflen anfallenden Niederschlage werden versickert.
Dazu werden stralRenbegleitende Mulden angelegt. Die Verkehrsflachen sind entsprechend
breit dimensioniert. Die neue ErschlieBungsstrafle hat im allgemeinen folgenden Stralien-

querschnitt:
Stellflache (unterbrochen durch Baumscheiben) 2,50 m

Fahrbahn (Mischverkehrsflache) 4,75 m
Mulde mit Bankett links und rechts 225m
9,50 m
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Die Stadt Delmenhorst verfolgt das Ziel eines familiengerechten und fuRgangerfreundlichen
Stadtebaus. Dazu ist es erforderlich, neue Wohnquartiere durchldssig zu gestalten und Fuf3-
wegebeziehungen zwischen alt und neu anzubieten. Daher wird eine fu3laufige Verbindung
zum Schwarzen Weg festgesetzt. Dieser dient auch der gefahrlosen Erreichbarkeit des

Spielplatzes am Eckermannweg.

10.5.2 Beschrdnkung der Zufahrten
Der Bebauungsplan Nr. 305 enthalt eine textliche Festsetzung, mit der die Zufahrtsbreite von
privaten Grundstlicken geregelt wird. Die textliche Festsetzung wurde aus entwdsserungs-

technischen Grlnden getroffen (vgl. Punkt 13.2.)

10.5.3 offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet wird durch die Haltestelle ,Nutzhorner Stra3e” erschiossen, die im Tagesli-
niennetz durch die Buslinie 203 und im Freizeitliniennetz durch die Linie 213 bedient wird.
Durch diese Linien besteht eine Verbindung in die Delmenhorster innenstadt und zum ZOB.

10.6 Schallschutzvorkehrungen

Sowohl die Dwo-, als auch die Nutzhormer Stralle sind stark befahren. Die anliegenden
Wohngebaude sind daher einer hohen Belastung durch Verkehrsi&rm ausgesetzt. Im Rah-
men des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 305 wurde ermittelt, wie hoch die
Belastung im Jahr 2015 sein wird und in welchem MafRe Schutzvorkehrungen erforderlich
sind. Die Berechnungen der Larmbelastung sind im folgenden abgebildet:
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In den braun dargestellten Flachen wurden Immissionswerte von 71 bis 75 dB(A), mithin der
Larmpegelbereich V ermittelt. In den daran anschlieflenden Flachen (gelb) wurden Immissi-
onswerte von 66 bis 70 dB(A) (Larmpegelbereich IV) ermittelt. Die Gebdude entlang der
Nutzhorner Stralle sind demnach Larmeinwirkungen ausgesetzt, die bis zu 10 dB(A) Gber
dem Orientierungswert der DIN 18005 (Beiblatt 2) fir Mischgebiete liegen. Es wurde berech-
net, dass entlang der DwostraRe bis zum Jahr 2015 eine Uberschreitung der Orientierungs-
werte flr ein allgemeines Wohngebiet um bis zu 11,5 dB(A) fur die Tagzeit und 11,3 dB(A)
fur die Nachtzeit zu erwarten ist. Somit ergibt sich entlang beider Stralen die Erforderlichkeit

zur Festlegung passiver Larmschutzmafinahmen.

10.6.1 Festsetzungen

Aus den vorgenannten Grinden wird im Bebauungsplan gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
festgesetzt, dass im Teilen des Plangebiets bei Errichtung, Anderung oder Nutzungséande-
rung Wohngebdude durch baulichen Schallschutz gegen Verkehrslarmeinwirkungen zu
schitzen sind. Es werden folgende Schalischutzklassen gemanl DIN 4109 festgesetzt:
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Larmpegelbereich  Schallschutzklasse gemal
] 3 Anden der Dwostralle zugewandten Gebé&udeseiten und den senk-
recht zur StralRe stehenden Sexten
I\ 4 An den der Nutzhorner Strafie zugewandten Gebaudeseiten und
den senkrecht zur Strafle stehenden Seiten

3 An den der Nutzhorner Strafde abgewandten Gebaudeseiten

In den Larmpegelbereichen Ill und 1V sind die erforderlichen Schalld@mmmale von Fassa-
den (AuBenwanden) und Fenstern nach DIN 4108" auszulegen. Die Festlegung von Schall-
schutzfensterklassen erfolgt nach VDI 2719°. Fir Schiafraume sind passive Liftungseinrich-
tungen vorzusehen. Die Auslegung der Liftungselemente hat nach VDI 2719 und der 24.
BImSchV zu erfolgen. Bei der Auslegung der Schallddmmmalie ist der Einfluss verkehrsbe-
dingter tieffrequenter Gerdausche zu beriicksichtigen. Als tieffrequente Gerausche wird Schall
bezeichnet, dessen vorherrschende Energieanteile im Frequenzbereich unter 90 Hz liegen
(vgl. DIN 45680). Bei der Auswahl von Schallschutzfensterklassen und der Schallddmmma-
Re kdnnen Abschirmungen durch bestehende Gebaude beriicksichtigt werden. Zur Redukti-
on von Luftschadstoffbelastungen und zur passiven Gerduschminderung aus dem &ffentli-
chen Verkehrsraum besteht des weiteren die Mdglichkeit, bei Neu- oder Umbauten von
Wohngebduden schutzbedirftige Raume wie u. a. Wohn-, Schlafrdaume oder Wohndielen an
der der StralRe abgewandten Gebaudeseite vorzusehen. Allerdings gibt es keine Ermachti-
gungsgrundlage, diese Regelung in den Bebauungsplan aufzunehmen. Die Anordnung be-
stimmter R&ume kann nur im Einzelfall im Rahmen des § 15 BauNVO vorgeschrieben wer-
den. Auf die Festsetzung des Larmpegelbereichs V wurde verzichtet, da dieser vorwiegend
in den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen liegt.

Dieser Regelungsumfang ist zumutbar. Der Bebauungsplan Nr. 305 dient der Nachverdich-
tung eines bestehenden Wohnqguartiers. Die Freibereiche der Gebdude an der Nuizhorner
Strafie sind nach Stdwesten ausgerichtet, mithin sehr gut nutzbar, Die bestehenden Geb&u-
dekdrper schirmen die Garten vor dem Verkehrslarm der Nutzhorner Stralle ab. Bei den Ge-
b&uden entlang der Nutzhorner Stralle handelt es sich um bestehende Gebdude, die erst mit
den Jahren durch zunehmenden Verkehr beeintréchtigt wurden. Diese Nutzung muss auch
weiterhin moglich sein. In besiedelten Bereichen, wie eben in der Stadt Delmenhorst, ist es
haufig nicht moglich, allein durch die Wahrung von Abstédnden zu vorhandenen Strallen
schéadliche Umwelteinwirkungen auf Wohngebaude zu vermeiden. So auch im vorliegenden
Fall. Eine Lésung von Immissionsproblemen kann nicht erreichi werden, indem Wohngebau-
de entlang viel befahrener innerortlicher Hauptverkehrsstralen hinter aktive Larmschutz-
malnahmen, d.h. Mauern, gelegt werden. Eine Verkehrsberuhigung (im Wortsinn) wird so
nicht erreicht, im Gegenteil wird auf diese Weise eher eine Beschleunigung des Verkehrs
beglnstigt. Fir das Bild einer Stadt ist von eminenter Wichtigkeit, dass gerade entlang der
EinfallstralRen das Ortsbild durch eine atiraktive Randbebauung geprégt ist. Diese wird vor
allem mit einer gemischt Wohn- und gewerblich genutzten Bebauung erreicht. Dieses stad-
tebauliche Ziel der Stadt Delmenhorst schi&gt sich auch im Ausschiuss von Vergnigungs-
statten in den Mischgebieten nieder, mit der ein zunehmender trading down (Wertverfall) ent-
lang der Hauptverkehrsstrallen vermieden werden soll. Die festgesetzten Mafinahmen sind
aus Sicht des Fachdienstes Stadtplanung ausreichend, um sowohl den Erhalt der Wohnnut-
zung zu erreichen als auch den Immissionsschutzbelangen gerecht zu werden.

10.6.2 Bestandsschutz

Nahezu alle Gebaude entlang der Dwostralle bzw. der Nutzhorner Stralle werden den fest-
gesetzten Larmschutz nicht sofort aufweisen. Fir sie gilt der aus Art. 14 GG abgeleitete Be-
standsschutz. Damit wird das Recht gewahrleistet, eine rechtmalig erbaute Anlage in ihrem
Bestand zu erhalten und wie bisher auch weiterhin zu nutzen. Erst wenn die Nutzung aufge-

! Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise, November 1989; Deutsches Institut fur

Normung e. V,; Beuth Verlag GmbH
Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen, August 1987; Verein Deutscher Inge-

nieure; Beuth Verlag GmbH
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geben wird und ein neues Vorhaben errichtet werden soll, kommen die Festsetzungen zum
fragen. Dann k&nnen Gebaude nur mit entsprechenden Schallschutzmalinahmen errichtet
werden. Ziel dieser Festsetzung ist es, langfristig den immissionsschutzrechtlichen Vorgaben
gerecht zu werden. Gleichzeitig soll durch die Festsetzung im Bebauungsplan erreicht wer-
den, dass den Grundsttckseigentiimern die Auswirkungen des Strallenldrms vor Augen ge-
fihrt werden. Die 6ffentliche Darstellung der Belastung fihrt méglicherweise zu vorgezoge-
nen freiwilligen Mal3nahmen.

10.7 Héhenfestsetzung

Im Bebauungsplan Nr. 305 wird die Ausbauh6he der Erschliefungsstralie an der Wendean-
lage mit 7,70 m Uber NN festgesetzt. Aus entwasserungstechnischen Griinden ist es not-
wendig, den neu zu bebauenden Bereich des Plangebiets an das straflenseitige Niveau an-
zupassen. Um die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers in die bestehenden Kanéale
in der Goethestralle zu gewéhrleisten, muss das Gelande in Richtung Wendeanlage ange-
hoben werden. Praktisch hat das zur Folge, dass durchschnittlich 0,20 bis 0,30 m Boden

aufgetragen werden miissen.
10.8 Kennzeichnungen gemédfl3 § 9 Abs. 5 BauGB

10.8.1 Altiasten

Aufgrund der ehemaligen Nutzung als Autolackierbetrieb war zu befiirchten, dass sich auf
dem Grundstick Nutzhorner Stralle 37 Altlasten befinden. Im Zuge des Aufstellungsverfah-
rens zum Bebauungsplan Nr. 305 wurde dem Verdacht gutachterlich nachgegangen. Das
Geologische Biro Reitz kommt in seinen Berichten vom 08.03.05 und 21.09.05 zu dem Er-
gebnis, dass eine Schutzgutgeféhrdung aus den Untersuchungsergebnissen nicht abzuleiten
ist. Aufgrund der nachgewiesenen Spuren an Kohlenwasserstoffen im Grundwasser konnte
der Altlastenverdacht jedoch nicht volistandig ausgerdumt werden. Deshalb ist ein evtl. Ge-
b&uderlickbau — speziell im Bereich der ehemaligen Lackierkabine — gutachterlich zu beglei-
ten. Eine entsprechende Kennzeichnung wurde in den Bebauungsplan Nr. 305 ,Goethestra-
Re/ Ahnbake" aufgenommen. Die Gutachten vom 08.03.05 und 21.09.05 kénnen beim Fach-
dienst Stadtplanung der Stadt Delmenhorst jederzeit eingesehen werden.

10.8.2 Kampfmittel

Die Auswertung historischer Luftbilder durch das Dezernat Kampfmittelbeseitigung der
(ehemaligen) Bezirksregierung lieen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 305 kei-
ne Bombardierungen erkennen. Gegen die vorgesehene Nutzung wurden daher seitens der
Behorde keine Bedenken erhoben. Das Vorhandensein von Kampfmitteln konnte jedoch
nicht vollsténdig ausgeschlossen werden. Daher wird eine Kennzeichnung flr den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 305 vorgenommen. Die Kennzeichnung dient als
Hinweis. Soliten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen oder derglei-
chen) gefunden werden, ist die zusténdige Polizeidienststelle oder die Zentrale Polizeidirek-
tion Hannover (Dezernat 23 — Kampfmittelbeseitigung) zu benachrichtigen.

10.9 Nachrichtliche Ubernahmen

10.9.1 Denkmalpflege

Im Bereich des Plangebiets befindet sich kein Baudenkmal und auch kein bekanntes Boden-
denkmal. Eine Nachrichtliche Ubernahme ist daher nicht erforderiich. Sollten jedoch bei Bau-
und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunden (das kénnen u.a. sein: Tongefafl3-
scherben, Holzkohleansammliungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese ge-
mal § 14 Abs. 1 des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig
und mUssen der Unteren Denkmalschutzbehorde unverziiglich gemeldet werden. Ein ent-
sprechender Hinweis ist im Bebauungsplan enthalten.
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10.9.2 Gewddsserschutz

Die Annenriede ist ein Gewé&sser |l. Ordnung gemal § 67 Niedersachsischem Wassergesetz
(NWG)’. An Gewassern 1. Ordnung ist gemaR § 91a N\‘/_\/G4 ein Gewasserrandstreifen von
5,00 m Tiefe ab Boschungsoberkante von nicht standortbezogener Bebauung freizuhalten.
Diese gesetzliche Regelung wird gemal § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungs-
plan Gbernommen. Dariber hinaus sind die Bdschungen und ein Geléndestreifen von 5,00 m
Breite langs der Verbandsgewé&sser sind von Anpflanzungen freizuhalten. Auf § 6 (Be-
schrénkung des Grundeigentums und besondere Pflichten der dinglichen Mitglieder) der
Verbandssatzung des Ochtumverbands wird verwiesen. Die Verbandssatzung bindet nur die
Stadt Delmenhorst als Verbandsmitglied. Sie hat keine Verbindlichkeit fiir die Offentlichkeit.
Die Bdschungskante ist dennoch gesichert, da die Stadt Delmenhorst Eigentiimerin der Fla-

che ist.
10.10 Festsetzungen zu Natur und Landschaft

10.10.1 Offentliche Griinflsichen

Ziel der Planung ist neben einer Neubebauung der rlickwartigen Freiflachen die Entwicklung
des Grlnbereichs an der Ahnb&ke. Deshalb wird die vorhandene &ffentliche (aber nicht zu-
gangliche) Grinflache entlang der Bake als -solche im Bebauungsplan Nr. 305 festgesetzt.

10.10.2 Private Griinflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 305 wird sudlich der Grundstiicke Nutzhorner
Strafie 49 bis 57 eine private Grinflache festgesetzt. Die betroffenen Eigentimer hatten im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens angeregt, die Grunstrukturen im Plangebiet zu erhalten.
Baulandbedarf bestehe nicht. Die Stadt Delmenhorst ist den Stellungnahmen gefoigt. Auf
dem Flurstiick 143/2 (Hinterland der Nutzhorner Strafle 53) wird zusétziich eine Flache zum
Erhalt bestehender Pflanzen und Baume festgesetzt. Hier hat sich naturnaher Picnierwald
entwickelt. Dieser Biotoptyp hat eine hohe Bedeutung und soll erhalten werden.

10.10.3 Spielplatz

Die Planung eines Wohngebiets 16st einen Spielplatzbedarf aus. Am Eckermannweg befindet
sich eine bereits Spielflache, die ein Grofteil des Plangebiets quantitativ gut versorgt. Dieser
Spielplatz kann durch den festgesetzten Full- und Radweg Uber die Ahnb&ke gefahrlos er-
reicht werden. Mit Uber 4.000 m? GrolRe ist der Spielplatz ausreichend bemessen. Einzelne
Baugrundstiicke sind nicht innerhalb der vom Niedersachsischen Spielplatzgesetz geforder-

3 § 87 NWG: Gewdsser zweiter Ordnung
(1) Gewdsser 2. Ordnung sind die nicht zur ersten Ordnung gehdrenden Gewdsser, die wegen ihrer iber-

Ortlichen Bedeutung fiir das Gebiet eines Unterhaltungsverbandes (§ 100 Abs. 1 NWG) in einem Verzeich-
nis aufgefiihrt sind, das die obere Wasserbehérde als Verordnung aufstellt; diese kann das Verzeichnis én-
dern.

(2) Ortlich zusténdig ist die obere Wasserbehérde fiir die Gebiete derjenigen, die ihrer oberen Aufsicht un-
terstehen, im Falle des § 106 die filr das Gebiet der kreisfreien Stadt zustédndige obere Wasserbehdrde.
2Sie hat vor dem Erlass oder der Anderung der Verordnung den Unterhaltungsverband zu héren und den
bisher oder kiinftig Unterhaltungspflichtigen Gelegenheit zu geben, sich zu duern.

4 § 91a NWG: Gewdsserrandstreifen
(1) Fur die an die Gewdsser angrenzenden Geldndestreifen (Gewésserrandstreifen) in einer Breite von 10

m bei Gewédssern erster Ordnung und 5 m bei Gewdssern zweiter Ordnung gelten die Vorschriften der Ab-
sdtze 2 his 4. [...]

(2) Im Gewdsserrandstreifen darf Griinland nicht in Ackerfand umgebrochen werden. Bauliche Anlagen dir-
fen nur errichtet werden, wenn sie standortbezogen sind. Béume und Straucher auRerhalb von Wald dirfen
nur beseitigt werden, wenn dies fir den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewdsser, den Hochwasser-
schutz, die Verjlingung des Bestandes oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist.

(3) Die Wasserbehorde kann Abweichungen von Absatz 2 zulassen, soweit ein Uberwiegendes offentliches
oder privates Interesse dies erfordert.

. (4) Soweit dies zur Verwirklichung der Grundsétze des § 2 erforderlich ist, kann die Wasserbehérde anord-
" nen, dass Gewdsserrandstreifen mit geeigneten Gehdlzen bepflanzt oder sonst mit einer geschlossenen
Pflanzendecke versehen werden, die Art der Bepflanzung und die Pflege der Gewdsserrandstreifen regeln
und die Verwendung von Diinger und Pflanzenschutzmitteln auf Gewé&sserrandstreifen untersagen.
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ten gefahriosen Entfernung von 400 m erreichbar. Dennoch wird davon abgesehen, einen
neuen Spielplatz auszuweisen. Zunachst bieten die groffen Wohngrundstiicke fiur sich ge-
nommen schon sehr viele Spielmdglichkeiten. Des weiteren stellt sich die Spielflache am E-
ckermannweg heute als groRere begrinte Freiflache mit einzelnen Spielgeraten am Rande
dar. Er ist unterdurchschnittlich genutzt. Es ist wirtschaftlicher, die Spielflache am Ecker-
mannweg einer Aufwertung zu unterziehen als einen weiteren Spielplatz neu anzulegen.
Gleichzeitig kann mit einer intensiveren Nutzung des dort vorhandenen Spielplatzes das Ru-
hebedirfnis der Anwohner im Plangebiet besser berlcksichtigt werden.

10.10.4 Baumschutz

Die Grinstrukturen im Plangebiet sind pragend. Viele Anwohner und Eigentimer sehen ge-
rade darin die hohe Qualitdt des Wohngebiets. Je mehr dieser Grinstrukturen erhalten blei-
ben, desto grofer ist die Akzeptanz der mafivollen Verdichtung. Da das Plangebiet zum Teil
sehr dicht bewachsen ist, kdnnen jedoch nicht alle schitzenswerten Bdume erhalten werden,
ohne das Ziel der Schaffung eines Wohngebiets ganzlich in Frage zu stellen. Der Bebau-
ungsplan ist unter anderem danach ausgerichtet, so viele schitzenswerte Baume wie mog-
lich auch weiterhin zu erhalten. Mehrere Einzelbdume im Plangebiet werden als zu erhaiten
festgesetzt: Auch durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen wird dem

Baumschutz Rechnung getragen.

10.10.5 Anpflanzungen

Der Eindruck der starken Durchgriinung soll nach Fertigstellung der Baumalinahmen wieder
hergestellt werden, indem auf jedem Baugrundstiick je angefangenen 300m? Grundstiicks-
flache mindestens ein standortheimischer Laubbaum standsicher verankert zu pflanzen und
dauerhaft zu erhaiten ist. Entlang der Planstralie sind ebenfalls Bdume zu pflanzen. Weitere
Anpflanzungen sind auf Stellplatzanlagen vorzunehmen, um die Monotonie ihrer raumlichen
Wirkung abzumildern. Ebenso sind Carports in den allgemeinen Wohngebieten zu begrinen.

11. Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Stadt Delmenhorst verfolgt eine Grundstickspolitik unter dem Motto ,Stadinahes Woh-
nen im Grlinen®. Den okologischen Anspriichen an die Bodennutzung wird ein groltes Ge-
wicht eingerdumt. Dabei wird auch beriicksichtigt, dass Freiflachen innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils (also Flachen wie der rickwartige Bereich des Plangebiets)
im Vergleich zu Freiflachen auRerhalb geschlossener Siedlungsstrukturen bereits sehr stark
durch den Menschen Uberformt sind. Die Artenvielfalt ist durch die Nutzung der Freiflachen
als Hausgérten eingeschrankt, und es fehlen Verbindungen zu einem groRrdumigen Biotop-
verbund. Vor diesem Hintergrund wird deutlich, dass eine mafvolle Verdichtung vor Ort zwar
Grunstrukturen zerstért, im groflen und ganzen aber dazu beitragt, dass an anderer Stelle
des Stadtgebiets eine Inanspruchnahme ,neuer” Fldchen vermieden werden kann.

11.1 Bestandsaufnahme und -bewertung

Das Buro Meyer und Rahmel wurde beauftragt, den Fachbeitrag zur Eingriffsregelung zu er-
arbeiten. Im September 2004 legte das Biro die Bestandserfassung und —bewertung vor.
Die Erfassung der Biotoptypen richtet sich nach dem Kartierschlissel flir Biotoptypen in Nie-
dersachsen (Drachenfels 2003). Die Bewertung der Biotoptypen erfolgte nach der Arbeitshil-
fe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen in der Bauleitplanung des Nieder-
sachsischen Stadtetags von 2006 und der Satzung Uber den Baumschutz der Stadt Delmen-
horst. Dabei wird den einzelnen Biotoptypen ein Wertfaktor zugeordnet. Dabei entspricht:

Wertfaktor 5 - sehr hohe Bedeutung
Wertfakior 4 - hohe Bedeutung
Wertfaktor 3 - mittlere Bedeutung
Wertfaktor 2 - geringe Bedeutung

- Wertfaktor 1 - sehr geringe Bedeutung
Wertfaktor 0 - keine Bedeutung
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Der Bestandswert bemisst sich nach dem Faktor der BiotopgroRe (in m?) mit dem Wertfaktor.

Die Gutachter kamen zu dem Ergebnis, dass ca. 3.400 m? der insgesamt fast 5 ha neu zu
Uberbauender Flache eine hohe oder sehr hohe Bedeutung beizumessen ist. Die Biotopty-

penkartierung zeigt die wertvollen Biotoptypen auf (vgl. Karte 4). Diese sind:

e Sonstiger Sand- Magerrasen (RSZ)
Auf dem brachliegenden Flurstliick 101/4 (Hinterland Goethestralle 78) mit 610 m? Grund-

stlicksflache hat sich auf dem armen Sandboden ein typischer Magerrasen entwickelt. Dabei
handelt es sich um einen nach § 28a NNatG geschitzten Biotoptyp. Nach dem Niederséach-
sischen Stadtetagsmodell ordnet das Fachblro Meyer und Rahmel diesem Biotop eine

Wertstufe 5 (sehr hohe Bedeutung) zu.

e Birken- und Zitterpappel- Pionierwald (WPB)
Auf dem Flurstiick 143/2 hat sich auf einer Flache von ca. 400 m? ein naturnaher Pionierwald

entwickelt. das Fachbiiro Meyer und Rahme! ordnet diesem Biotop eine Wertstufe 4 (hohe
Bedeutung) nach dem Niedersachsischen Stadtetagsmodell zu. Der Birkenwald grenzt direkt
an einen dichtwichsigen, artenarmen Fichtenbestand.

s Siedlungsgeholz aus Gberwiegend einheimischen Baumarten (HSE)
Insgesamt ist eine Flache von ca. 2.300 m? mit heimischen Gehdlzen naturnaher Auspra-

gung bestanden. Sie findet sich vorwiegend auf den Flurstiicken 143/3, 143/2 (Hinterland
Nutzhorner Stralte 53), 98/1 (GoethestralRe 80/ 81), 101/4 und 102/1 (Hinterland Goethe-
straRe 77/ 78) sowie auf den Flurstlicken 121/1 und 122/4 (Hinterland Nutzhorner Strafie 34
und 35). lhre Bedeutung bemisst sich in erster Linie durch Einzelbdume, die gemafl Del-
menhorster Baumschutzsatzung geschitzt sind. Drei Einzelbdumen wurde die jeweils die
Wertstufe 4 zugeordnet:

¢ Eiche, Stammumfang gréRer als 300 cm, Flurstiick 94/4 (Goethestr. 87)

» Kirsche, Stammumfang 220 cm, Flurstlick 114/6 (Nutzhorner Strale 41a)

e  Weide, Stammumfang 220 cm, Flurstick 113/10 (Hinterland Nutzhorner Strafie 42a).

Im Ubrigen finden sich u.a. folgende Biotoptypen im Plangebiet:

e Ruderaigeblisch,
Flurstiicke 108/5 und 122/3, Geblsche vor allem aus Brombeere und Schwarzem Ho-

lunder, Wertstufe 3

e Rubus- Gestripp
Brombeergestripp auf ca. 1.000 m? brachliegender Gérten, v.a. Flursticke 115/1, 116/5,

117/2 und 151/6, Wertstufe 3

= Mageres mesophiles Grinland kalkarmer Standorte
2.500 m?, Flurstiick 154/6, extensive Mahd, sandiger Standort, verschiedene Mager-
keitsanzeiger vorhanden, allerdings ist eine sukzessionsbedingte Artenverarmung fest-
zustellen, deshalb nur Wertstufe 3

+ Sonstiges mesophiles Grunland
artendrmeres Grasland mit Entwicklungstendenz zu Ruderalfluren befindet sich auf meh-

reren Grundstlcken im Plangebiet, insgesamt 3.000 m?, Wertstufe 3

¢ Ruderalfluren frischer bis feuchter Standorte
finden sich auf mehreren Grundstlicken im Plangebiet, insgesamt 4.000 m?, Wertstufe 3

» Nahrstoffreicher Graben
Ahnbdke an der westlichen Plangebietsgrenze, teilweise aufgeweitet mit flachen Still-

wasserzonen, keine Wasserpflanzen, Wertstufe 2

e Zierteiche
auf mehreren Grundstlicken im Plangebiet, Wertstufe 2
o Hausgarten mit GroRbaumen (PHG)
auf mehreren Grundstiicken im Plangebiet, insgesamt 4.700 m?, Wertstufe 2

¢ Artenreicher Scherrasen
auf mehreren Grundsticken im Plangebiet, insgesamt 8.000 m?, Wertstufe 1

~ o Obst- und GemuUsegarten

auf mehreren Grundstiicken im Plangebiet, insgesamt 4.800 m?, Wertstufe 1
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e Neuzeitlicher Ziergarten

auf mehreren Grundstlicken im Plangebiet, insgesamt 27.350 m?, Wertstufe 1
e Gebaude und versiegelte Flachen ' )

insgesamt 29.440 m?, Weristufe 0

Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen diesen Werten in unterschiediichem Mafe
Rechnung:

11.2 Vermeidung

Mehrere Einzelbdume im Plangebiet werden als zu erhalten festgesetzt (vgl. 10.10.4.
Baumschutz). Von den oben genannten Einzelbdumen hoher Bedeutung wird die Kirsche auf
dem Hinterland Nutzhorner Stralle 41a festgesetzt. Die Baugrenzen halten entsprechenden
Abstand. Der Birken- und Zitterpappel- Pionierwald mit hoher Bedeutung wird vollstandig er-
halten. Er liegt inmitten einer als private Grinflédche festgesetzten Flache und ist dariiber
hinaus mit der Festsetzung von Fldchen mit Bindungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen vor Vernichtung geschutzt. Ein Teil des Plangebiets wird als
private Grunflache festgesetzt. Auch dies der Vermeidung von Eingriffen in Natur und Land-
schaft. Mit dieser Festsetzung wird der Status quo festgeschrieben.

11.3 Kompensationsbedarf

Eingriffe in Natur und Land, die bislang nicht zuldssig waren und flur die der Bebauungsplan
Nr. 305 die planungsrechtlichen Voraussetzungen schafft, sind nach MaRgabe des § 1a Abs.
3 BauGB auszugieichen bzw. zu ersetzen. Nach dem Modell des Niedersachsischen Stadte-
tags wird dazu dem Bestandswert der Eingriffswert gegeniiberzustellen. Die Differenz zwi-
schen Bestands- und Planwert ist zu kompensieren. Der Kompensationsbedarf wurde durch
das Fachbiro Meyer und Rahmel folgendermalen bilanziert:

Art der baulichen Nutzung Flachen- Bestandswert Planwert Kompensations-
gréle " bedarf
Allgemeine Wohngebiete WA 1, 24.400 m? 48.987 WE| 16.747 WE 32.240 WE
WA 2
Offentliche Verkehrsflachen 4.400 m? 10.924 WE 1.027 WE 9.897 WE
einschl. Ful?- und Radweg

Allgemeine Wohngebiete WA 3, 23.300 m?

WA 4

Mischgebiete M1 1, 2, 3 37.000 m2 | Keine Eingriffe, Bestands- und Planwert identisch
Offentliche Griinflache ' 2.100 m?

Private Grinflachen 10.100 m?

101.700 m? 59.911 WE| 17.774 WE 42137 WE

11.4 KompensationsmafRnahmen und deren Zuordnung

11.4.1 Innerhalb des Plangebiets

Auf der offentlichen Verkehrsflache im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 305 (Planstralle
A) sind 27, auf der o&ffentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Fuk- und Radweg
sind kleinkronige, standortgerechte Laubbdume zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Far
die Anpflanzung eignen sich Ahorn, Mehl- und Vogelbeere. Pflanzbeete mlssen mindestens
6 m?* grof} sein. Diese MaRnahme entspricht 600 Werteinheiten. Sie wird den Eingriffen in
Natur und Landschaft durch die Anlage des Fuf3- und Radwegs zugeordnet.

11.4.2 AuRerhalb des Plangebiets
Die tbrigen Kompensationsmalinahmen in Hohe von 42.137 Werteinheiten werden auller-
halb des Gemeindegebiets durchgefihrt. Die Durchfithrung folgender Ma3nahmen ist gesi-

- chert:
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¢ Landkreis Wesermarsch, Gemeinde: Brake, Gemarkung: Golzwarden
Flur 3, Flurstiick 908/217 ,
Das Flurstlick wird durch Griinlandextensivierung z. T. in Anspruch genommen und auf-
gewertet (Aufwertung um eine Wertstufe, 25.984 WE)

e Landkreis Oldenburg, Gemeinde: Prinzhéfte, Gemarkung: Prinzhéfte
Flur 9, Flurstlick 19/7
Das Flurstlick wird durch Aufforstung z. T. in Anspruch genommen und aufgewertet
(Aufwertung um 17.322 WE)

Die Halfte der Aufforstungsmafnahme in der Gemeinde Prinzhofte wird Eingriffen in Natur
und Landschaft durch die Anlage der 6ffentlichen Verkehrsflache (Planstrafte A) zugeordnet.
Alle Ubrigen Kompensationsmafinahmen werden den Eingriffen in Natur und Landschaft in
den allgemeinen Wohngebieten zugeordnet. Die Lage der Kompensationsflachen ist in
Anlage 1 dargestelit.

11.5 Kompensationskonzept

Der Fachbeitrag ,Eingriffsregelung” des Buros Meyer und Rahmel vom 18.07.07 enth&lt das
gesamte (planungsrechtliche) Kompensationskonzept fur Eingriffe in Natur und Landschaft.
Eingriffe in Natur und Landschaft i.S.d. § 1a Abs. 3 BauGB werden vollstandig ausgeglichen.

12. § 28a NNatG- Biotop

2004 wurde ein Fachblro beauftragt, eine Biotoptypenkartierung fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 305 vorzunehmen. Das Biro stellte das Vorhandensein des Biotop-
typs Sand- Magerrasen auf dem Flurstick 101/4 fest. Dieser Biotoptyp ist nach § 28a des
Niedersdchsischen Naturschutzgesetzes (NNatG) geschitzt.

12.1 Ausnahme von den Schutzvorschriften des § 28a NNatG

Der Schutz des § 28a NNatG kann nicht durch Bauleitplanung Uberwunden werden. Aller-
dings besteht die Moglichkeit, von den Schutzvorschriften des § 28a NNatG auf Antrag des
Eingriffsverursachers eine Ausnahme zu erteilen. Die Aufstellung eines Bebauungsplans al-
lein stellt noch keinen Eingriff dar. Die Stadt Delmenhorst lie} die Untere Naturschutzbehor-
de vorab prifen, ob eine Ausnahme von den Schutzvorschriften des § 28a NNatG in Aus-
sicht gestellt werden kénne, um die Durchflhrbarkeit der planungsrechtlichen Festsetzungen
zu gewahrleisten. Die untere Naturschutzbehdérde kam zu dem Prifergebnis, dass eine Aus-
nahme von den Schutzvorschriften des § 28a NNatG in Aussicht gestellt werden kdnne, so-
fern ein Kompensationskonzept vorliegt und ein geeignetes Grundstick flir Ersatzmaflnah-
men gefunden wird. Das Kompensationskonzept wurde seitens des Fachbiiros Meyer und
Rahmel erarbeitet und wird im folgenden zusammengefasst dargestellt:

12.2 Kompensationskonzept fiir Eingriffe in das § 28a NNatG- Biotop

Die Kompensation dieses Eingriffs in Natur und Landschaft ist gesondert zu betrachten. Sie
erfoigt nicht nach Maflgabe des Planungs- sondern nach Naturschutzrecht. Die Stadt Del-
menhorst hat ein Fachblro beauftragt, die Eignung eines mdglichen Ersatzgrundstlicks zu
prifen und die erforderlichen Ersatzmallnahmen zu planen. Der Fachbeitrag ,Kompensati-
onsbedarf flr Eingriffe auf einer nach § 28a NNatG geschitzten Biotopflache im B-
Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 305 der Stadt Delmenhorst” vom 18.07.07 des Fachbi-
ros Meyer und Rahmel stellt das gesamte (naturschutzrechtliche) Kompensationskonzept
dar. Das § 28a NNatG- Biotop wird vollstdndig an anderer Stelle im Stadtgebiet auf einer
doppelt so groflen Flache ersetzt.

12.2.1 Ersatzflache

Der Ersatz des § 28a NNatG- Biotops erfolgt auf dem Flurstiick 214/41 der Flur 45 im Fl&-
chenverhaltnis 1:2 (siehe Anlage 2). Das Ersatzgrundstlick befindet sich in stadtischem Ei-
gentum. Es liegt in der Verlangerung der Wissmannstral3e sliddstlich des Wendehammers.
Auf dem Flurstlick befindet sich eine ausreichend grof3e Teilflache (ca. 1.300 m?) mit nicht
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geschitzten Biotopen, auf der die Ersatzmalinahme durchgefihrt wird. Die Flache ist auf-
grund der bestehenden Artenzusammensetzung als Ersatzflache geeignet. Durch folgende
Pflege- und Entwicklungsmafinahmen erfolgt eine Aufwertung der Teilflache.

12.2.2 Entwicklungsmaf3lnahmen .

Zur Verhinderung der Verbuschung aufkeimender Jungb&ume (v.a. Birken) werden auf den
grasreichen Flachen alle Birkenstimpfe durch Tieffrdsen entfernt. Sonstige aufkeimende
Jungbdume und Straucher, v.a. Brombeere und Zitterpappel, werden ausgestochen. An-
schliefend wird das Oberbodenmaterial des § 28a NNatG- Biotops aus dem Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 305 auf die Ersatzflache an der Wissmannstralle verbracht. Auf diese

Weise wird das Entstehen eines typischen Magerrasens gefordert.

12.2.3 PflegemaRBnahmen

Ziel der Pflegemalnahmen ist die Offenhaltung des Bodens und das Zurlickdrangen von
Grésern. Der entstandene Magerrasen kann demnach nur durch Dauerpflege erhalten wer-
den. Die grasreichen Flachen werden durch Mahd offen gehalten. Die Flachen sind aufgrund
der Siedlungsnahe durch Erholungssuchende stark frequentiert. Dadurch bleiben offene Bo-
denstellen erhalten und es entstehen gute Standortbedingungen fir einjahrige Pionierpflan-
zen. Die Flache soll aus diesem Grund Spaziergéngern weiter offen stehen.

12.2.4 Sicherung der Kompensation

Die Kompensation des § 28a NNatG- Biotops ist gesichert. Die Ersatzflache befindet sich in
stadtischem Eigentum. Herstellung und Pflege des Ersaizbiotops werden von der Stadt Del-
menhorst vorgenommen. Da die Ersatzmalinahmen gesichert sind, kann das Flurstick 101/4
im Bebauungsplan Nr. 305 als Wohnbauland festgesetzt werden.

13. Entwdsserung

13.1 Schmutzwasserentsorgung

Die vorhandene Kanalisation verfligt Uber ausreichend Kapazitaten, um das im Plangebiet
zuséatzlich anfallende Schmutzwasser aufzunehmen. Um einen Rickstau des Schmutzwas-
sers zu vermeiden, sollte es (ber ein natlrliches Gefalle in die vorhandene Kanalisation ein-
geleitet werden. Dazu ist das Niveau der Planstrale an das der vorhandenen Stralen anzu-
passen. Der Schmutzwasserkanal in der Goethestrafte liegt bei 7,50 m Uber NN, in der
Dwostralie bei 7,89 m {ber NN. Um die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers ruck-
staufrei zu garantieren, ist es notwendig, das Geléande auf 7,70 m tUber NN zu erhéhen, d.h.

durchschnittlich um 0,20 - 0,30 m.

13.2 Entsorgung der anfallenden Niederschldge

Gemafl Wasserhaushaltsgesetz wurde die Entsorgung der anfallenden Niederschlage vor-
rangig geprift. Eine oberflachennahe Versickerung ist moglich, wenn die Gelédndeoberkante
bei 7,30 m Uber NN liegt. Dies ist derzeit nicht der Fall. Da jedoch das Gelande insgesamt
auf 7,70 m Gber NN zu erhéhen ist, um eine rlckstaufreie Schmutzwasserentsorgung zu ge-
wahrleisten, wird diese Voraussetzung kinftig erfillt. Deshalb werden Mallnahmen zur
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser textlich festgesetzt:

Um das auf den Privatgrundstlicken anfallende Niederschiagswasser vor Ort zu versickern,
sind dariber hinaus ausreichend unversiegelte Freiflachen notwendig. Die Festsetzung einer
Mindestgrundstiicksgrdfie fir Neubaugrundstiicke ist daher erforderlich. Eine Mindestgrund-
stlcksgrofe von 600 m? fur Einzelhausgrundsticke wird sowohl den technischen als auch
den stadtebaulichen Anforderungen gerecht. Fir Doppelhaushélften werden 450 m? als Min-
destgrundstlcksgréfle festgesetzt. Auch die geringe Grundflachenzahl von 0,25 flr neue
Wohngrundstlcke ist der Ermdéglichung der Versickerung geschuldet. Um der Unterschrei-
tung einer solchen Festsetzung vorzubeugen, werden die Bauformen in den texilichen Fest-
setzungen Uber die Anzahl der maximal zuldssigen Wohneinheiten genau definiert.
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Um auch die Entsorgung der auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallenden Niederschia-
ge zu gewahrleisten, werden diese ausreichend breit dimensioniert, so dass auch Muiden im
Stralenrandbereich Platz finden. Der StraRenquerschnitt.ist im Kapitel 10.5.1 dargestelit. In
Richtung Ahnbéke soll ein Nottberlauf ermdglicht werden..Dementsprechend weist der Ful3-
und Radweg in der Verlangerung der Planstralle A eine Breite von 5,50 m auf. Davon sind
nur 2,50 m begeh- und befahrbare Flache. Auch den Festsetzungen zur Beschrankung von
Zufahrten zu den privaten Grundstlcken liegen entwasserungstechnische Anforderungen

zugrunde.

14. Soziale Infrastruktur

Die Versorgung der Bevolkerung mit Kindergartenplatzen ist im gesamten Stadtgebiet gesi-
chert. Auch die kleinrdumige Betrachtung der wohnortnahen Versorgung des Plangebiets
zeigt ein gutes Angebot: Im Stadtbezirk 3 (Stréhen/ Dwoberg) stehen ausreichend Kindergar-
tenplétze im Kindergarten der AWO an der Dwostrafle und dem Evangelischen Kindergarten
Zachdus zur Verflgung. Das geplante Wohngebiet befindet sich im Einzugsbereich der
Grundschule Deichhorst. Diese verflgt ebenfalls Uber ausreichende Kapazitdten, um den
Bedarf aus den neu entstehenden Wohneinheiten zu decken.

15. Bodenordnung

Das Instrument der Bodenordnung wird in Delmenhorst seit Uber 30 Jahren erfolgreich an-
gewendet. Es dient einer zligigen Umsetzung des Bebauungsplans, indem es den Zuschnitt
und Verteilung der neuen Baugrundstlicke entsprechend den Vorgaben der stadtebaulichen
Ordnung des Bebauungsplans regelt. Gegenstand des Bebauungsplans ist ausschlieRlich
die stadtebauliche Ordnung. Grundstiicksgrenzen zwischen Baugrundstiicken kénnen dort

nicht festgelegt werden.

Das Plangebiet befindet sich zum Uberwiegenden Teil im Besitz verschiedener Privateigen-
timer. Umfang und Lage der geplanten Bauflachen erfordern es, Verkehrsanlagen quer Uber
Grundstlicke zu legen, um die riickwartig gelegenen Grundstiicksteile sinnvoll erschlieRen zu
kénnen. Dies wirde im Falle des freihandigen Erwerbs durch den ErschlieBungstrager - hier
die Stadt Delmenhorst - langwierige Grundsticksverhandlungen erfordern bei gleichzeitigem
Risiko, dass ein Eigentlmer, der nicht verkaufsbereit ist, die gesamte Erschliefung und da-
mit die Bebauung blockieren kann. Darlber hinaus ist damit auch noch nicht gewahrleistet,
ob durch Flachenaustausch bzw. Grenzregelung die Bildung von sinnvoll bebaubaren

Grundsttcken Gberhaupt maglich ist.

Hier soll das Instrument der Umlegung gemald Baugesetzbuch (§§ 45 — 79 BauGB) mit sei-
nem sicheren und fir alle Beteiligten kostenginstigen Verfahren eingesetzt werden, um nach
Lage, Form und GroRe fur die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmaRig gestaitete
Grundsticke zu schaffen. Durch den &ffentlichen Belang der Mobilisierung von Baulandre-
serven mit der Schaffung von Wohnbaumaglichkeiten ist durch die Umlegung eher die Még-
lichkeit gegeben, das &ffentliche Interesse umzusetzen, als dies in Einzelverhandlungen
mdglich ist.

Zu diesem Zweck plant die Stadt Delmenhorst die Anordnung einer Baulandumlegung. Bei
der Umlegung werden alle einzelnen Grundstiicksflachen des Plangebiets

1. bewertet und zusammengefasst,

2.  die offentlichen Flachen (Stralen, Griinanlagen, MaRnahmenflachen usw.) ,herausge-
schnitten” und dem ErschlieBungstrager (in der Regel der Stadt Delmenhorst) zugeteilt,

3.  die verbleibenden Flachen proportional dem Wert der Einwurfsflache den Eigentimern

moglichst an gleicher Stelle wieder zugeteilt.

Fur Baugrundstlcke, die eine Umwandlung von Rohbauland in Bauland erfahren, tritt eine
erhebliche Wertsteigerung ein, da nicht nur ein glinstiger Flachenzuschnitt erzielt wird, son-
dern gleichzeitig die ErschlieBung sichergestellt wird. Dieser Wertzuwachs wird zum Teill
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des § 57 BauGB abgeschépft bzw. ausgeglichen.
Mit der Umlegung ist kein Zwang zur Bebauung eines Baugrundstlicks verbunden; die Um-

~ legung dient der mittelfristigen Vorbereitung der Bebauung der Grundstiicke.
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Zubehdr auf Grundstiicken, welches einen von (blichen Bodenwert abweichenden Grund-
stlckswert begrindet, kann unter Umstéanden ausgeglichen werden bzw. zu einer Wertmin-
derung flihren. Diese Wertdnderung aufgrund von Zubehdér muss im Umlegungsplan festge-

legt werden.

Die Erérterungsgesprache der Geschaftsstelle des Umlegungsausschusses mit den Umle-
gungsbeteiligten haben verschiedene Anderungen bei der Grundstiickszuteilung erforderlich
bzw. mdglich gemacht, die zum Teil auf die geometrischen Festsetzungen des Bebauungs-
planes zurtickwirken. Im Wesentlichen sind dies folgende Anderungen:

1. Der von der GoethestralRe abzweigende Teil der ErschlieRungsstrafte wird um 4 m
nach Westen verschoben, so dass sich eine bessere Grundstlicksproportion auf der &stli-
chen Seite dieses Abschnittes der Erschlieflungsstralle ergibt.

2. Der Bereich der Aufweitung der Planstralie

16. Rechtsgrundlage

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 305 erfolgte zun&chst nach Mallgabe des Bauge-
setzbuches in der Fassung vom 23.07.2002 (a.F.). Der Aufstellungsbeschiuss zum Bebau-
ungsplan Nr. 305 wurde gemalt § 2 Abs. 1 BauGB a.F. am 28.04.2004 vom Verwaltungs-
ausschuss der Stadt Delmenhorst gefasst. Der Beschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB
a.F. am 13.05.2004 ortsiblich bekannt gemacht. Die frihzeitige Blrgerbeteiligung gemaR §
3 Abs. 1 BauGB a.F. und die Beteiligung der Tr&ger offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB a.F. fanden in der Zeit vom 24.05. — 16.06.2004 statt.

Am 20. Juli 2004 trat das Europarechtsanpassungsgesetz (EAG Bau) in Kraft, mit dem das
Baugesetzbuch umfassend novelliert wurde. Am 21.12.2006 trat das Gesetz zur Erleichte-
rung von Planvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stédte (BauGB 2007) in Kraft. Die Um-
stellung auf die neue Rechtsgrundlage ist gemaf § 233 Abs. 1 BauGB n.F. zu jedem neuen,
gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritt moglich. Im Verfahren zur Aufsteliung des
Bebauungsplans Nr. 305 erfolgte die Umstellung auf die neue Rechtsgrundlage zur &ffentli-
chen Auslegung gemafd § 3 Abs. 2 BauGB. Das Verfahren wurde auf der neuen Rechts-
grundlage zu Ende geflhrt. Dementsprechend ist auf der Planzeichnung vermerkt, dass das
Baugesetzbuch in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 21.12.2006 und die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 Rechisgrundlage des Bebauungs-

plans Nr. 305 sind.

Es wurde eine Umweltprifung durchgeflhrt (siehe unten). Weitere Auswirkungen auf
Aufstellungsverfahren oder Inhalte des Bebauungsplans Nr. 305 hatte die Rechtsnovelle
nicht.

17. Planunteriage

Als Plangrundlage liegt eine Planunterlage der Vermessungs- und Katasterbehdrde Olden-
burg Land, Katasteramt Delmenhorst im Maflstab 1:1000 vor, die den aktuellen Stand der
Grundstiickszuschnitte sowie aller fir den Bebauungsplan relevanten baulichen Anlagen im
Plangebiet selbst und in der unmittelbaren Umgebung vom 08.12.2003 ausweist. Auf dieser
amtlichen Planunterlage wird der Bebauungsplanentwurf gefertigt.

18. Stadtebauliche Daten

1 Grofde des Plangebiets 110117 m? 100 %
1.1 Bruttobauland 108.988 m? 89 %
1.2 Wasserflache 1.129 m? 1,03 %
2  Bruttobauland 108.988 m? 100 %
2.1 Nettobauland 85.354 m? 78,3 %
2.2 Verkehrsflachen 12.578 m? 11,5 %
2.3 Offentliche Griinflachen 992 m? 0,91 %
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2.4 Private Grinflachen

3 Nettobauland

3.1 Mischgebiet 1 Il Voligeschosse
3.2 Mischgebiet 2 | Vollgeschoss
3.3 Mischgebiet 3 [l Vollgeschosse
3.4 Allgemeines Wohngebiet 1 1 VG
3.5 Allgemeines Wohngebiet 2 | VG
3.6 Allgemeines Wohngebiet 3 || VG
3.7 Alilgemeines Wohngebiet4 | VG
3.8 Allgemeines Wohngebiet 5 Il VG
3.a Mischgebiet gesamt

3.b  Aligemeines Wohngebiet ge-
samt

4.1 Erzielbare Grundfiache

4.2 Erzielbare Geschossflache

4.3 Hochste Anzahl WE rechnerisch
4.4 Realistische Anzahl WE

4.5 Versiegelte Flache ca.

Bestand

Zah! der bestehenden Grundstlicke
mit aufstehendem Gebaude
ohne aufstehendes Gebaude
Durchschnittliche Grundflachenzah! (GRZ)

Grundstlicke fur durch den Bebauungsplan ermgglichte Neubauten

10.064 m?

85.354 m?
12.076 m?
21311 m?

3.579 m?
14.142 m?
10.235 m?
12.225 m?

2.543 m?

9.243 m?
36.8966 m?
48.388 m?

32.012 m?
48.770 m?
325
210
45.000 m?

73
27
0,09

Anzanhl
Durchschnittliche Grundsticksgréiie
Durchschnittliche Grundflachenzahl (GRZ)

36
620 m?
0,19

Neu zugeschnittene Grundsticke mit bestehenden Gebiuden

Durchschnittliche Grundstticksgréfie
Durchschnittliche Grundflachenzahl (GRZ)

930 m?
0,14

9,23 %

100 %
14,1 %

25 %
4,19 %
16,6 %

12 %
14,3 %
2,98 %
10,8 %
43,3 %
56,7 %
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19. Umweltbericht ,
Gemaf § 2 Abs. 4 BauGB wurde fUr die Belange des Umweltschutzes i.5.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7
und des § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Unweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und

bewertet wurden.
19.1 Beschreibung des Planvorhabens

19.1.1 Standort
Der Planungsraum liegt etwa 2 km nérdlich der Innenstadt Delmenhorsts am nordwestlichen

Stadtrand.

19.1.2 Planziel

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Ziele verfolgt:

e Erschlielung der zusammenhangenden unbebauten Freiflachen im rickwartigen Teil
des Geltungsbereiches zur Schaffung neuer Wohngrundstiicke,

e stadtebauliche Integration vorhandener und geplanter Bebauung und

¢ Sicherung des Schutzanspruchs des Freiraums an der Ahnbake.

19.1.3 Art des Vorhabens, geplante Festsetzungen
Mit dem Bebauungsplan Nr. 305 ist die Festsetzung eines Mischgebiets an der Nutzhorner
Stralle vorgesehen. Im Ubrigen Plangebiet ist die Festsetzung von aligemeinen Wohngebie-

ten beabsichtigt.

19.1.4 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

1 Grofte des Plangebiets 110.117 m? 100 %
1.1 Bruttobauland 108.988 m? 99 %
1.2 Wasserflache 1.128 m? 1,03 %
2  Bruttobauland 108.988 m? 100 %
2.1 Nettobauland 85.354 m? 78,3 %
2.2 Verkehrsflachen 12.578 m? 11,5 %
2.3 Offentliche Griinflachen 992 m? 0,91 %
2.4 Private Grinflachen 10.064 m? 9,23 %

19.2 Beriicksichtigung umweltbezogener Fachplanungen und —gesetze

Far den Bebauungsplan Nr. 305 sind folgende Ziele des Umweltschutzes zu beriicksichtigen:
¢ Naturschutzrecht: Schutz der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

e Bodenschutzrecht: Vorsorge gegen nachteilige Auswirkungen auf den Boden, sparsamer
Umgang mit Grund und Boden

Immissionsschutzrecht: Vorsorge vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Wasserrecht/ Grundwasserschutz: schadlose Ableitung des Niederschlagswassers
Gefahrenabwehrrecht: Kampfmittelbeseitigung

Vorgaben des Regionalen Raumordnungsprogramms

Landschaftsplan: Schutz typisierter Landschaftseinheiten

Die Berlcksichtigung umweltbezogener Fachplanungen und —gesetze erfolgt abhangig vom
betrachteten Schutzgut. Eine Darstellung der berilcksichtigten Fachplanungen und —gesetze
erfolgt daher im folgenden schutzgutbezogen.

19.3 Bestandsbeschreibung und —bewertung

| Ausgehend von den einzelnen Schutzgltern und ihren Funktionen wird die bestehende Situ-

ation im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 305 beschrieben und bewertet.
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19.3.1 Schutzgut Mensch ~ Immissionsschutz

Die Umwelt ist Lebensgrundlage des Menschen. Die anthropozentrischen Umweltbelange
stadtebaulicher Planungen liegen vor allem in der Betrachtung der Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse und der Erholungsfunktion von Natur und Landschaft.

Immissionsschutz: Die grofiten Beeintrachtigungen des Wohnens und Arbeitens beruhen auf
Immissionen. Diese entstehen im vorliegenden Fall besonders durch das hohe Verkehrsauf-
kommen auf der Dwo- und der Nutzhorner StralRe. Es liegen jedoch keine konkreten Belas-
tungswerte flir die momentane Situation vor.

Erholungsfunktion von Natur und_Landschaft: Das Baugebiet ist heute durch sehr lange
Grundstlcke gepragt, die nur strallenseitig bebaut sind. Die tiefen Hausgarten haben fur die
Bewohner einen hohen Erholungswert. Die Grinstrukturen im Plangebiet sind jedoch nicht
6ffentlich zugénglich, so dass es nur einen sehr kleinen Kreis von Nutznieern gibt. Auch der
Grinzug entlang der Annenriede ist innerhalb des Plangebiets der Offentlichkeit nicht zu-
ganglich. Daher hat auch er nur einen eingeschrankten Erholungswert.

19.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist definiert durch die vorhandene Artenvielfalt. Das
Schutzziel ist der Erhalt der Artenvielfalt sowie die Sicherung und Vernetzung von Lebens-

raumen.

Arten und Lebensgemeinschaften — Biotoptypen: Die Aufnahme und Bewertung der vorhan-
denen Biotoptypen erfolgte im Juni/ Juli 2004. Das Biro Meyer & Rahme! wurde beauftragt,
einen Fachbeitrag zur Eingriffsregelung zu erarbeiten. Der Fachbeitrag ist der Begriindung
des Bebauungsplans Nr. 305 beigefiigt. |hm ist die vollstédndige Bestandsaufnahme von Na-
tur und Landschaft zu entnehmen. Die Erfassung der Biotoptypen richtet sich nach dem Kar-
tierschitssel fur Biotoptypen in Niedersachsen (Drachenfels 2003). Die Bewertung der Bio-
toptypen erfolgte nach der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmalinah-
men in der Bauleitplanung des Niederséchsischen Stadtetags von 1996 und der Satzung

Uber den Baumschutz der Stadt Delmenhorst.

Innerhalb der Grenzen des Bebauungsplans Nr. 305 konnten insgesamt 25 verschiedene
Biotoptypen auf einer Gesamtfliche von 102.000 m? ermittelt werden. Einen Grofteil der
Flache nehmen mit ca. 27.350 m? die neuzeitlichen Ziergarten ein. Den nachsthdheren Fla-
chenanteil beanspruchen Gebdude und andere versiegelte Flachen mit jeweils ca. 15.000
m?. Zufahrten mit wassergebundener Decke nehmen ca. 1.000 m? ein. Andere Garten- Bio-
toptypen sind Obst- und GemUsegéarten (ca. 4.800 m?), Hausgéarten mit GroRbdaumen (4.700
m?), Naturgarten (1.750 m?) und Gartenbrachen (1.500 m?). Einige Hausgérten sind durch
Scherrasenflachen gekennzeichnet (8.000 m?). Ein Flachenanteil von insgesamt ca. 4.000
m? ist ruderalisiert, wahrend sich in einem Gartenteil von 610 m? GréRe auf sandigem, nahr-
stoffarm Boden Magerrasen einstellte. Flachig ausgedehnte Gehdlze, wie grolkere Fichten-
anpflanzungen in Garten nehmen 7.000 m?, heimischer Gehdélzaufwuchs 2.300 m? und nattir-
lich aufgewachsene Birken- Zitterpappel- Pionierwald um 400 m? ein. Ruderal- und Brom-
beergebische stehen auf ca. 1.800 m?. Extensiv geméahte Griinflachen umfassen insgesamt
5.600m*. An der westlichen Plangrenze befindet sich ein Entwésserungsgraben, der teilwei-
se aufgeweitet wurde. Die Ufervegetation besteht aus angepflanzten Geholzarten (Erle,
Weide) und Arten des mesophilen Griniands mit Uferstauden (MadestfR). Kleinflachig sind
Ziergehdlze, Zierteiche und Beete verireten.

Das einzige Biotop mit sehr hoher Bedeutung (Wertstufe 5 des Bewertungsmodells des Nie-
dersachsischen Stadtetags) ist der Sand- Magerrasen auf dem Flurstick 101/4. Die im Plan-
gebiet vorhandenen Biotoptypen mit der Wertstufe 4 sind eine Eiche auf dem Flurstiick 94/4
und ein Ahorn auf dem Flurstlick 154/8 mit Uber 200 cm Stammumfang in 1 m Stammhdohe
sowie der Birken- Zitterpappel- Pionierwald auf dem Flurstiick 143/2.

Von mittlerer Bedeutung ist das magere mesophile Grinland auf dem Flurstlick 154/6. Es
weist typische Magerkeitsanzeiger auf, entspricht in der Auspragung jedoch nicht den typi-
~ schen Pflanzengesellschaften dieses Biotops, so dass eine Herunterstufung des Wertfaktors
von 4 auf 3 vorgenommen wurde. Ebenfalls mittlere Bedeutung wird den Geholzen mit
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Brombeere und den Gehdlzen mit heimischen Arten beigemessen. Des weiteren werden alle
(brigen in den Garten vorhandenen Einzelbaume mit 100 bis 200 Stammumfang sowie rude-
ralisierte Standorte mit Brennnessel mit mittlerer Bedeutung eingestuft.

Die Laubbaumarten im Plangebiet (Eiche, Ahorn, Buche, Hasel, Walnuss) mit Uber 100 cm
Stammumfang sind mit Einschrankungen (Abstandsregelung) nach der Baumschutzsatzung
der Stadt Delmenhorst geschitzt. Geschiizte Baumbesténde befinden sich auf den Flurstii-
cken 141/3, 143/2, 144/5, 154/8, 154/5, 107/4, 117/2, 104/1, 99/3, 123/7 und 94/4.

Im Plangebiet ist ein Biotoptyp besonders geschiitzt: der sonstige Sand- Magerrasen auf
dem Flurstlck 101/4. Er steht unter dem Schutz des § 28a NNatG. Im Plangebiet wurde kei-
ne gefahrdeten Pflanzenarten nachgewiesen.

19.3.3 Schutzgut Boden

Boden sind Trager der Vegetation, Filter zur Reinigung des Wassers sowie Speicher zur Re-
gulierung. Durch Emissionen und Siedlungsfolgen ist das Schutzgut Boden stark belastet.
Das Schutzziel muss daher der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Reduzierung
der Inanspruchnahme sein. Des weiteren sind stoffliche Eintrédge zu vermeiden und belastete

Boden zu sanieren.

Das Plangebiet gehort zur Thedinghéduser Vorgeest. Das Grundmaterial des Bodens besteht
aus weichseikaltzeitlichen fluvatilen Ablagerungen der Niederterrasse bzw. aus Wesersedi-
menten des Urstromtals, die stellenweise mit Flugsanden berlagert sind. Der vorherrschen-
de Bodentyp ist ein grundwasserbeeinflusster, schwach bis mafig verndsster Podsol- Gley,
der stellenweise als Orterde ausgebiidet sein kann. Dabei handelt es sich um einen frischen,
stellenweise feuchten, grundwasserbeeinflussten Sandboden mit podsoliertem Oberboden.
Der Landschaftsrahmenplan 1998 stuft das Plangebiet als stark beeintrachtigten Bereich ein.

Versiegelung: Der bisherige Versiegelungsgrad ist sehr gering. Auf den tiefen Grundstiicken
wird eine durchschnittliche Grundflachenzaht von 0,17 erreicht.

Altlasten: Aufgrund der ehemaligen Nutzung als Autolackierbetrieb war zu beflrchten, dass
sich auf dem Grundstiick Nutzhorner Stralle 37 Altlasten befinden. Im Zuge des Aufstel-
lungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 305 wurde dem Verdacht gutachterlich nachge-
gangen. Das Geologischen Biro Reitz kommt in seinen Berichten vom 08.03.05 und
21.08.05 zu dem Ergebnis, dass eine Schutzgutgefahrdung aus den Untersuchungsergeb-
nissen nicht abzuleiten ist. Allerdings lassen sich leichtflichtige halogenierte bzw. monoaro-
matische Kohlenwasserstoffe im Grundwasser nachweisen, so dass der Altlastenverdacht

nicht géanzlich ausgeraumt werden konnte.

Kampfmittel: Das Dezernat Kampfmittelbeseitigung der Zentralen Polizeidirektion hat den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 305 auf Bombenblindganger geprift. Anhand der
vorhandenen Luftbilder konnte aus Qualitatsgrinden keine genaue Aussage fiir das Plange-
biet getroffen werden. Es war zwei keine Bombardierung erkennbar, andere Kampfmittel wie
Granaten, Panzerfauste, Minen oder dgl. konnten jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Besonderer Schutzbedarf: Ein Kriterium flr den besonderen Schutzbedarf von Boden ist die
Grundwasserbeeinflussung. Da im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 305 der Grundwas-
serspiegel niedriger als 1,00 m unter Geldndeoberkante steht, besteht kein besonderer

Schutzbedarf fir den Boden.

19.3.4 Schutzgut Wasser
Das Schutzgut Wasser ist als Trinkwasser Grundiage allen Lebens. Schutzziel sind die Be-
grenzung der Flachenversiegelung und eine Verringerung des Schadstoffeintrags.

Oberflachengewé&sser: Entlang der Grenze des Plangebiets flie3t die Ahnbake. Dabei han-
delt es sich um ein Gewéasser Il. Ordnung. Das FlieRgewasser ist naturfern ausgebaut bzw.
in Teilen verrohrt.

Grundwasser: Das Wasserangebot des Plangebiets wird durch die Niederschlagsmenge

(630- 730 mm/ Jahr) bestimmt. Der Grundwasserspiegel liegt im Plangebiet laut Messungen
der Stadt Delmenhorst im Juli 2004 ca. 1,10 m unter der Geléndeoberkante, d.h. bei NN +
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6,10 m. Die Bdden haben eine gute \/ersmkerungsfahlgkeit Es gibt keine Hinweise auf be-
sonderen Schutzbedarf fiir das Grundwasser.

19.3.5 Schutzgut Klima/ Luft

Das Schutzgut Luft zieht seine Bedeutung aus seiner Lebensnotwendigkeit. Durch gewerbli-
che Emissionen, Verkehr, Landwirtschaft und Energiegewinnung wird die Luft stark bean-
sprucht und verschmutzt. Die Schutzziele sind die Minimierung von Emissionen, energiespa-
rende Lebens- und Bauweise sowie die Nutzung regenerativer Energien.

Einzelne versiegelte Flachen im Plangebiet sorgen flr eine zusétzliche geringfligige Erwar-
mung der Luftmassen an sonnigen Sommertagen. Abgemildert wird dieses Stadtklima durch
die unversiegelten Fl&chen im Plangebiet. Insbesondere das feuchte Grlnland im Bereich
der Bachniederung hat eine Klimaausgleichsfunktion. Von hier aus gelangt Frischluft in den
besiedelten Bereich und umgekehrt werden Iluftbelassende Schadstoffe aus Verbrennung
und Verkehr durch die Gehéizstrukturen am Rand des Plangebiets gefiltert. Auch die gréfRe-
ren Einzelbdaume der Wertstufe 3 und 4 sowie der Garten mit GrofRbaumen, der Birken- Zit-
terpappel- Pionierwald und die Siedlungsgehdlze mit einheimischen Arten haben luftreini-

gende Wirkung und Klimaausgleichsfunktionen.

19.3.6 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild ergibt sich aus den landschaftsstrukturellen Gegebenheiten, der Héhe
und Schichtung der Vegetation sowie den Nutzungsstrukturen. Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit von Natur und Landschaft stellen Kriterien zur Bewertung des Landschaftsbilds dar. Im
Naturschutzgesetz ist der Grundsatz verankert, dass diese nachhaltig zu sichern sind. Das
verpflichtet zur Beriicksichtigung landschaftsésthetischer Funktionen.

Das Plangebiet liegt innerstadtischen Bereich Delmenhorsts (Kategorie des Landschafts-
rahmenplans 1998). Damit werden anthropogen stark verénderte Bereiche bezeichnet. Die
bestehende Situation ist gekennzeichnet durch ein Wohngebiet mit einem bebauten Fla-
chenanteil von ca. 15 % sowie einem gleich hohen Anteil versiegeiter Flachen flir Zufahrten
und Terrassen dar. Der rlckwartige Bereich des Plangebiets ist Gberwiegend unbebaut und
wird als Obst-/ Gemisegarten oder Ziergarten genutzt. Einzelne Flachen werden nicht ge-
nutzt und sind entweder mit Fichten bestanden oder verbracht. Verbrachie Gartenflachen
entwickelten sich entweder zu Ruderalfluren, Ruderal- oder Brombeerbiischen oder in einem
Fall zu einem Magerrasen. Der Anteil hochwlichsiger Fichtenbestande betrégt ca. 7 %, wah-
rend der Anteil einheimischer waldartiger Bestdnde ca. 3 % betragt. Grinlandartige grasbe-
wachsene Flachen nehmen ca. 5 % der Gesamtflache ein. An der westlichen Plangrenze be-
findet sich ein Graben, die Ahnbake, der zur Halfte dkologisch aufgewertet wurde und etwa 1
% Flachenanteil einnimmt. Der Graben hat eine Stadtteil- vernetzende Funktion. Gewasser-
gepragte Grunverbindungen sind flr Delmenhorst typisch. thre Bedeutung erlangen sie vor
allem als raumgliederndes Element. Sie stellen stadtebauliche Z&suren dar und haben so ei-
ne siedlungshistorische Bedeutung. Auch angrenzender Gehdlzbestand tragt zur ihrer land-

schaftsprédgenden Bedeutung bei.

Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Delmenhorst von 1998 stuft das Plangebiet im Punkt
Vielfalt, Eigenart und Schonheit als wichtigen Bereich, allerdings mit eingeschrankter Bedeu-
tung flr das Landschafiserleben, ein. Zum einen wirkt das Landschaftsbild durch die fehien-
den Grinstrukturen im Strallenraum entiang der Nutzhorner Strale stark versiegelt, struk-
turarm und optisch wenig interessant. Zum anderen hat das Plangebiet aufgrund der man-
gelnden Zuganglichkeit eine geringe Bedeutung flr die Erholungsfunktion. Die Beeintrachti-
gung des Grlnzugs Ahnbéke entsteht v.a. durch die intensive Naherholungsnutzung. Da nur
ein Teilbereich des Wasserlaufs an das Uberortliche Wegenetz angebunden ist, ist die Nah-

erholungsfunktion stark geschwécht.

Entlang der Dwo- und der Goethestrale wirkt das Plangebiet durch die etwas gréReren Vor-
garten und vorhandenen Gehdlze im Strallenbereich aufgelockerter und damit grin- und

strukturreicher.
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Eine besondere Bedeutung fiir das Landschaftsbild haben die Einzelb&dume und der Garten
mit Grof3bdumen, der Birken- Zitterpappel- Pionierwald und die Siedlungsgehdize mit ein-
heimischen Arten. ;

19.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter )
Es liegt kein Hinweis auf das Vorhandensein eines besonderen Kultur- oder Sachguts vor.

19.3.8 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Die 0.g. Schutzgiter beeinflussen sich als Elemente des Okosystems gegenseitig in ver-
schiedenem Male. Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es nicht vorrangig um
vorhabenbezogene Wirkungen, sondern um solche Wirkungen, die durch gegenseitige Be-
einflussung der Schutzglter entstehen. Im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 305 sind fol-
gende Wechselwirkungen zu verzeichnen:

Schutzgut Wechselwirkung auf Wirkung
Mensch Tiere und Pflanzen Storfaktor
Pflanzen Mensch Hausgarten besitzen Erholungsfunktion
Tiere Altholzbestande besitzen eine hche Bedeutung als Le-
bensraum
Klima/ Luft Verbesserung der Luft durch wertvolle Griinstrukturen
Landschaft Obstbaume als besonderes Charakteristikum
Boden Wasser Boden als Grundwasserfilter und Wasserspeicher
Luft/ Klima unbebaute Flachen im Plangebiet dienen der Verbes-
serung des Mikroklimas
Wasser Landschaft Ahnbake als besonderes Charakteristikum
Landschaft Mensch Hausgérten besitzen Erholungsfunktion
Pflanzen und Tiere Landschaftsraum der Anhbake bildet ein vernetzendes

Element von Lebensraumen
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19.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen - Prognose

Im folgenden wird aufgezeigt, welche Entwicklung die einzelnen Schutzgiter im Rahmen der
Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 305 nehmen werden. Es wird
prognostiziert, inwiefern die Schutzglter durch die stadtebauliche Planung beeintrachtigt

werden kénnten.

19.4.1 Schutzgut Mensch

Immissionsschutz: Die Bebauungsplananderung selbst wird keine Auswirkungen auf die Im-
missionsbelastung des Plangebiets und dessen Umgebung haben. Allerdings wird sich die
Immissionssituation im Plangebiet unabhangig von den Festsetzungen im Bebauungsplan
Nr. 305 durch die Verkehrsentwicklung verandern. Bis zum Jahr 2015 mit einer Zunahme
des Verkehrsaufkommens auf der Nutzhorner und der Dwostraf’e zu rechnen. Dementspre-
chend wird auch die Larmbelastung der Anlieger zunehmen. Diese Belastung wurde im
Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 305 ermittelt.

Die kiinftige Verkehrsbelastung wurde mit Hilfe des Verkehrsentwicklungsplans der Stadt
Delmenhorst (VEP, Stand 2002) prognostiziert. Die Werte beziehen sich auf die Prognose-
belastung 2015 Netzfall 2 — Aullenbereich. Vereinfacht wurde mit dem Regelquerschnitt von
RQ = 12 gerechnet (worst case). Die Fahrbahnbreite wurde mit 7,50 m ermittelt. Es wurde
von jeweils einem Fahrstreifen pro Fahrbahnrichtung ausgegangen. Fir den Bereich der
Dwostrale wurde so eine Verkehrsbelastung von 10.050 KfZ/ Werktag ermittelt (vgl. Abbil-
dung 37 des VEP). Fir den Bereich Nutzhorner Stralie 8.650 KfZ/ Werktag.

Die Immissionswerte der DIN 18005 Blatt 1° dienten als Orientierungswerte. In Kap. 7.1 der
DIN 18005-1 wird ausfilhrt, dass ,sowohl! bei der Planung von Stralen als auch von schutz-
bedurftigen Nutzungen in ihren Einwirkungsbereichen die Einhaltung der Orientierungswerte
nach Beiblatt 1 zu DIN 18005° anzustreben ist*. Zu beachten ist, dass fiir die Festlegung von
Pegelbereichen gem. DIN 4109’ zu den errechneten Beurteilungspegel fiir den Tag (6 Uhr
bis 22 Uhr) grundséatzlich 3 dB(A) zu addieren sind (vgl. Kap. 5.5.2 ,Stralenverkehr” der DIN
4109). In den nachfolgenden Auswertungen wurde diese Pegeladdition berlcksichtigt. Somit
liegen die Orientierungswerte nach DIN 18005-1 fur Verkehrsgerdusche flr Mischgebiete
(Ml) und allgemeine Wohngebiete (WA) bei:

Art der baulichen Nutzung Tag Nacht
MiI 60 dB(A) 50 dB(A)
WA 55 dB(A) 45 dB(A)

Weiterhin maf3geblich fiir die Einschatzung der Schallbelastung war § 50 BImSchG aufgrund
der Tatsache, dass bei Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise gedffneten
Fenstern ein ungestorter Schlaf nicht mehr mdégtich ist. Anhaltend starker Umweltlarm kann
Uber die Belastigung hinaus auch zu Gesundheitsbeeintréchtigungen fuhren. Larm ruft un-
spezifische Stressreaktionen hervor.

Entlang der Dwostralle: An der Dwostrale wurde das Gebaude mit der Hausnummer 124
als mafigeblicher Immissionsaufpunkt ausgewahlt. Die Auswahl &8sst sich mit der Tatsache
begrinden, dass die slidostliche Gebaudeseite des Wohngebaudes Dwostralle 124 einen
Abstand von ca. 5 m zum Fahrbahnmitte aufweist und damit den unglnstigsten Fall (bezo-
gen auf den Abstand zwischen Emissicnsort - hier Fahrbahn - und Immissionsort) darstelit.
Die Ergebnisse sind auch auf die anderen Wohngebaude entlang der Dwostralle Ubertrag-

® Schallschutz im Stadtebau; Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die Planung; Juli 2002; Deutsches

Institut fir Normung e. V.; Beuth Verlag GmbH
® Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren; Schalltechnische Orientierungswerte fur die

© stadtische Planung; Mai 1987; Deutsches Institut fir Normung e. V.; Beuth Verlag GmbH

" Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise, November 1989; Deutsches Institut fur
Normung e. V.; Beuth Verlag GmbH
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bar. Fur das Bereich Dwostralle 124 wurden folgende Beurteilungspegel L, durch den bis
2015 zu erwartenden Strallenverkehr berechnet: , ,

| Wohngebzude Lr,T B T LIN |

[ Dwostrafte 124 66,5 dB dB(A) + 3 dB(A) 56,3 dB(A) B

In Relation zu den vorgenannten Orientierungswerten zeigt sich eine Uberschreitung bezo-
gen auf ein allgemeines Wohngebiet um 11,5 dB(A) flr die Tagzeit und 11,3 dB(A) flr die

Nachizeit.
Entlang der Nutzhorner Strale: Entlang der Stedinger Stralle wurden foigende GebZude als
maligebliche Immissionsaufpunkte (IP) ausgewahit:

e Nutzhorner Strae 32 (IP 3)
Nutzhorner Strafle 33 (IP 4)
Nutzhorner Strafie 34 (IP 5)
Nutzhorner Straf3e 35 (IP 6)
)
)

Nutzhorner Stralte 36 (IP 7
Nutzhorner Strafde 38 (IP 8
Nutzhorner Strafde 42 (IP 9)
Nutzhorner StralRe 50 (IP 10)

Die Auswahl |&sst sich mit der Tatsache begriinden, dass

o der IP 3 einen relativen Abstand von < 40 m zur Kreuzung Dwostralie aufweist und des-
halb zuséatzlich 3 dB(A) beriicksichtigt werden mussen.

e der |IP 4 einen relativen Abstand von > 40 m bis < 70 m zur Kreuzung Dwostraf&e auf-
weist und deshalb zusatzlich 2 dB(A) bertcksichtigt werden miissen.

e der [P 5 einen relativen Abstand von > 70 m bis 100 m zur Kreuzung DwostraRe aufweist
und deshalb zusatzlich 1 dB(A) bericksichtigt werden muss.

e der IP 6 aufgrund seiner Entfernung von ca. 25,50 m zur Stralenrand einen Sonderfail
darstelit.

e der IP 7 aufgrund seiner Entfernung von ca. 17,50 m zur Strallenrand ebenfalls einen
Sonderfall darstellt. Dieser ist auf das Wohngebaude Nutzhorner Strale 57 Ubertragbar.

e der IP 8 représentativ fir die Wohngebaude 41, 54, 55, 56 und 58 ist.

e der IP 9 reprasentativ flr die Wohngebdude 43, 44 und 45 ist.

« der IP 10 reprasentativ fiir die Wohngebaude 40, 47, 48, 49, 51, 52, 53 und 59 ist.

Fir den Bereich IP3 bis IP 10 wurden folgende Beurteilungspegel L, durch den bis 2015 zu
erwartenden Strallenverkehr berechnet:

Wohngebaude Lr,T Lr,N
Nutzhorner Strafle 32, IP 3 74,8 dB(A) + 3 dB(A) 63,8 dB(A)
Nutzhorner Strafle 33, I[P 4 72,9 dB(A) + 3 dB(A) 61,8 dB(A)
Nutzhorner Stralte 34, IP 5 71,6 dB(A) + 3 dB(A) 60,6 dB(A)
Nutzhorner Stralte 35, IP 6 65,4 dB(A) + 3 dB(A) 53,3 dB(A)
Nutzhorner Strafle 36, IP 7 68,0 dB(A) + 3 dB(A) 57,0 dB(A)
Nutzhcrner Strafie 38, IP 8 71,1 dB(A) + 3 dB(A) 60,1 dB(A)
Nutzhorner Stralle 42, IP 9 68,7 dB(A) + 3 dB(A) 57,7 dB(A)
Nutzhorner Stralle 50, IP 10 70,6 dB(A) + 3 dB(A) 59,6 dB(A)

In Relation zu den vorgenannten Orientierungswerten zeigen sich Uberschreitungen an den
IP 3 bis IP 10 bezogen auf ein Mischgebiet um:

¥3 dB(A) sind nur bei der Bildung von Larmpegelbereichen gem. DIN 4109 zu beriicksichtigen
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Wohngebdude | R v aul LT | dB(A) bezogen auf LE
Nutzhorner StralRe 32, IP 3 14,8 dB(A) i 13,8 dB(A)
Nutzhorner StraRe 33, IP 4 12,9 dB(A) ' 11,8 dB(A)
Nutzhorner Stralte 34, [P 5 11,6 dB(A 10,6 dB(A)
Nutzhorner Stralle 35, 1P 6 54 dB(A 3,3 dB(A)
Nutzhorner Strafle 36, IP 7 8,0 dB(A 7,0 dB(A)
Nutzhorner Strafie 38, IP 8 11,1 dB(A 10,1 dB(A)
Nutzhorner Straf3e 42, 1P 9 8,7 dB(A) 7,7 dB(A)
Nutzhorner Straf3e 50, IP 10 10,6 dB(A) 9,6 dB(A)

Selbst die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden bis auf IP 6 in der Nacht erheb-
lich Gberschritten; wahrend die Larmsanierungswerte der VLArmSchR 97 nur am IP 3 sowie

am IP 4 (Tagwert) Uberschritten werden.

Erholungsfunktion von Natur und Landschaft: Die Uberplanung der Hausgarten hat zur Fol-
ge, dass diese Flachen kiinftig nicht mehr fur die private Erholung zur Verfligung stehen.

19.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet weist aus Sicht des Naturschutzes und Landschaftspflege wertvolle Flachen
mit besonderem Schutzbedarf auf. Durch den Bebauungsplan wird ein starker Eingriff in den
Naturhaushalt ermdglicht. Den 59.911 Wertpunkten des Ist- Zustands steht ein durch den
Bebauungsplan Nr. 305 ermdglichter Verlust von 32.240 Wertpunkten in den allgemeinen
Wohngebieten und von 9.897 Wertpunkten auf den offentlichen Verkehrsflachen gegeniber.
Die ausfthrliche Eingriffsbilanzierung findet sich im Fachbeitrag Eingriffsregelung des Fach-
blros Meyer und Rahmel vom 18.07.07.

Das § 28a NNatG- Biotop wird durch die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 305 zerstort.

19.4.3 Schutzgut Boden

Versiegelung: Durch die Wohngebietserweiterung werden bislang unversiegeite Flachen
kiinftig versiegelt. Der Umfang der zusatzlich mdglichen Flachenversiegelung betragt ca.
11.000 m?. Dadurch wird das nattrliche Ertragspotential des Bodens beseitigt. Die Flachen
stehen fur die Grundwasserneubildung, die Primarproduktion von Sauerstoff und als Lebens-
raum flr Insekten nicht mehr.zur Verfugung. Der Eingriff ist erheblich.

Aufschlttung: Aus entwéasserungstechnischen Griinden ist es notwendig, den bislang unbe-
bauten Bereich des Plangebiets um 0,20 — 0,30 m aufzuschiitten. Es wird eine neue Boden-
schicht aufgetragen. Damit wird das Plangebiet an das Niveau der bestehenden Strafien an-
gepasst. Davon ausgenommen werden nur die dkologisch empfindlichsten Bereiche, die

klnftig als Grinflachen festgesetzt sind.

19.4.4 Schutzgut Wasser

Grundwasser: Durch die kiinftige Bebauung des Plangebiets erfoigt eine hohere Versiege-
lung. Anfallende Niederschidge kénnen nicht l&nger ungehindert vor Ort versickern. Statt
dessen wird der Grad der Verdunstung zunehmen. Des weiteren steht zu beflrchten, dass
ein Teil der anfallenden Niederschlage kinftig aus dem Plangebiet Uber die stadtische Kana-

lisation abgefiihrt wird.

Oberflachenwasser: Im Bebauungsplan Nr. 305 ist ein Gewésserrandstreifen i.5.d. § 91a
NWG dargestelit. Es erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme gemaf § 9 Abs. 6 BauGB. Somit
ist der Uferrandstreifen deutlicher als zuvor geschiitzt.
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19.4.5 Schutzgut Klima/ Luft

Der Verlust von Baumbestanden und grofflachigen Gehélzen fuhrt zu einer Veranderung
des Kleinklimas. Durch die Neuversiegeiung eines Teils der Flachen im Plangebiet gehen
verdunstungsrelevante Flachen verloren. Gleichzeitig verstarkt sich die Aufheizung der ver-
siegelten Flachen, so dass eine geringfligige Temperaturerhthung im bebauten Bereich
stattfindet. Die Flachen stehen fiir die Bildung von Frischiuft nicht mehr zur Verfligung. Die
Beeintrachtigungen von Klima und Luft durch den Bebauungsplan Nr. 305 sind nicht als er-
heblich einzustufen. :

19.4.6 Schutzgut Landschaft

Aus entwésserungstechnischen Grinden ist es notwendig, den bislang unbebauten Bereich
des Plangebiets auf bis zu NN + 7,70 m, d.h. um 0,20 — 0,30 m, aufzuschtten. Damit wird
dieser Bereich an das Niveau der umliegenden Strallen angepasst. Davon ausgenommen
werden nur die dkologisch empfindlichsten Bereiche, die klnftig als Grinflachen festgesetzt
sind. Dies stellt einen Uberaus starken Eingriff in die pragenden Strukturen des Plangebiets
dar. Die gesamte Krautschicht und selbst ein Teil des Unterholzes wird so zerstdrt. Die pra-
genden Geholzstrukturen des Plangebiets fallen zu einem Teil ebenfalls der kinftigen
Wohnbebauung zum Opfer. Die Uberplanung der Hausgarten hat dariiber hinaus zur Folge,
dass diese Flachen kiinftig nicht mehr fir die private Erholung zur Verfigung stehen.

19.5 Priifung der wichtigsten anderweitigen Lésungsmdéglichkeiten

Es wurden keine anderweitigen L&sungsmdglichkeiten geprift. Lange vor Inkraftireten des
EAG Bau wurde beschlossen, den Innenbereich des Plangebiets des heutigen Bebauungs-
plans Nr. 305 zu entwickeln (vgl. Beschluss des Planungsausschusses der Stadt Delmen-
horst vom 17.11.1999, Beschlussvorlage Nr. 61/79/99/A). Auch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 305 wurde vor Inkrafttreten des EAG Bau beschlossen (Beschluss des Rats
der Stadt Delmenhorst vom 28.04.2004, Beschlussvorlage Nr. 04/051/016/BV-V). Bestandteil
des Aufstellungsbeschlusses war ein stadtebauliches Konzept, dass nach wie vor die Grund-
lage fur das Bauleitplanverfahrens darstellt. Nichtsdestotrotz liegen alternative Losungsmdog-
lichkeiten und deren Nachteile auf der Hand. Die stédtebauliche Zielsetzung, eine Nachver-
dichtung bestehender Wohnquartiere einer Neuausweisung auf der ,grinen Wiese" vorzu-
ziehen, beruht implizit auf einer Alternativenpriifung, die im folgenden nachvollzogen wird:

19.5.1 Innen- vor AuBBenentwicklung

Gerade unter 6kologischen Aspekten ist es sinnvoll, bestehende Wohnquartiere einer Nach-
verdichtung zu unterziehen, als die Nachfrage nach zusétzlichem Bauland in den Aultenbe-
reich zu lenken. Der Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden findet in solchen Lagen am ehesten Beachtung. Freiflachen innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils sind im Vergleich zu Freiflachen auRerhalb geschlossener
Siedlungsstrukturen bereits sehr stark durch den Menschen Uberformt. Die Artenvielfalt ist
durch die Nutzung der Freiflachen als Hausgérten eingeschrénkt und es fehlen oft Verbin-
dungen zu einem grofRraumigen Biotopverbund. So kann ein weiterer Flachenverbrauch au-
Rerhalb des Siedlungskerns der Stadt Delmenhorst vermieden werden.

19.5.2 Standorteignung

Der Bebauungsplan Nr. 305 beinhaltet eine kiinftige Wohnbebauung mit Einzel- und Doppel-
hausern sowie eine VerkehrserschlieRung. Die Gutachter Meyer und Rahmel kommen mit
dem Fachbeitrag Natur und Landschaft zu folgendem Ergebnis: Unter der Voraussetzung
der Erhaltung der Biotoptypen mit besonderem Schutzbedarf bzw. adéquaten Ausgleich fir
erhebliche Eingriffe und einer zuklinftigen Bebauung mit geringer Grundflachenzahl ist der
Standort als geeignet anzusehen.
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19.6 Beschreibung der umweitrelevanten Malnahmen

19.6.1 Schutzgut Mensch

Immissionsschutz: Um die Anwohner der Dwo- und der Nutzhorner Stralle vor den Auswir-
kungen des Verkehrsldrms zu schiitzen, werden im Bebauungsplan Nr. 305 Larmpegelberei-
che festgesetzt. Innerhalb dieser Bereiche sind an Wohngebdude aktive Larmschutzvorkeh-
rungen zu treffen, z.B. der Einbau von Larmschutzfenstern. Aus der Festsetzung ergibt sich
die Pflicht, bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung Wohngebaude durch baulichen
Schallschutz gemall DIN 4109 gegen Verkehrsldrmeinwirkungen zu schitzen. Es werden
folgende Schalischutzklassen gemafl DIN 4109 festgesetzt:

Larmpegelbereich Schallschutzklasse
Hi 3  An den der Dwostralte zugewandten Gebaudeseiten und den senkrecht
zur Stralle stehenden Seiten.
v 4  An den der Nutzhorner Stralle zugewandten Gebaudeseiten und den
senkrecht zur Stral3e stehenden Seiten.
3 Anden der Nutzhomer Strale abgewandten Gebaudeseiten

Erholungsfunktion von Natur und Landschaft: Es gehen private Erholungsflachen im Plange-
biet verloren. Dem steht der Zugewinn an Erholungsmadglichkeiten auf éffentlichen Flachen
gegeniber. Im Bebauungsplan Nr. 305 wird ein &ffentlicher Fu®- und Radweg festgesetzt,
der das Plangebiet mit dem Griinzug an der Ahnbéke und der offenen Landschaft verbindet.

Der Weg fuhrt zu einer groReren Spielflache.

19.6.2 Schutzgut Pflanzen

Vermeidung und Minderung: Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 305 wird eine pri-
vate Grinflachen festgesetzt. Dabei handelt es sich um eine gréere zusammenhangende
Flache auf den rlckwartigen Teilen der Grundstlcke Nutzhorner Stralle 49 bis 57a. In der
privaten Grinflache wird ein kleinerer Bereich (Flurstlick 143/2) mit Bindungen zum Erhalt
und zum Schutz von bestehenden Baumen und Pflanzen belegt. Das dient dem Schutz des
dort bestehenden Birken- Zitterpappel- Pionierwalds. Durch die Festsetzung der geringen
Grundfiachenzahl von 0,25 in den neu dberbaubaren Bereichen soll ebenfalls dazu beigetra-
gen werden, die pragenden Grlnstrukturen im Plangebiet zu erhalten.

Baumschutz: Da das Plangebiet zum Teil sehr dicht bewachsen ist, kdnnen nicht alle schit-
zenswerten B&dume erhalten werden, ohne das Ziel der Schaffung eines Wohngebiets génz-
lich in Frage zu stellen. Gerade die Bdume mit besonderem Schutzbedarf, d.h. beispielswei-~
se der Ahorn auf dem Flurstlick 154/5, sind jedoch auch kinftig Gber die Baumschutzsatzung

der Stadt Delmenhorst geschitzt.

Als zu erhalten werden folgende Baume gesondert festgesetzt:

* Buche (Stammumfang 185 cm), Birke (Stammumfang 190 cm), Flurstick 117/2
e Birken, (Stammumfang 90-100 cm), Flurstiick 103/1 und 104/1

» Walnuss, (Stammumfang 155 cm), Flurstiick 107/4

+ Buche (Stammumfang 125), Flurstiick 123/7

e Kastanie (Stammumfang 130), Flurstiick 154/5

o Kastanie (Stammumfang 160), Flurstlck 154/8

e Eiche, Goethestralle 87, Flurstiick 94/4
e 2 Birken, Nutzhorner Stralte 36

Auch durch die Festsetzung der (berbaubaren Grundstliicksflachen wird dem Baumschutz
Rechnung getragen. Bei der Eiche auf dem Grundstiick Goethestrafle 87 handelt es sich um
eine stadtbildpragende, vitale Alteiche. Die beiden Birken auf dem Grundstiick Nutzhorner
Stralle 36 pragen als vitale B&ume maligeblich das Bild der Nutzhorner Stralle. Bislang war
auf eine Festsetzung der drei Bdume verzichtet worden, da sie innerhalb der Uberbaubaren

- Grundstlcksflachen liegen. Andererseits ist ihre Pragnanz fir das Ortsbild nicht von der

Hand zu weisen. Da sie auf bereits bebauten Grundstlicken wirde ihre Festsetzung nur im
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Falle eines Abbruchs und Neubaus der bestehenden Wohngebaude mit der Festsetzung der
tberbaubaren Grundstlcksflache kollidieren. Die Einschrankung der Ausnutzbarkeit der
Grundsticke zugunsten des Baumschutzes ist zumutbar.

Ersatz: Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden kompensiert, allerdings nur zu einem
sehr geringen Teil innerhalb des Plangebiets. Die Anpflanzungen von Baumen auf den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen entspricht 600 Werteinheiten. Der brige Kompensationsbedarf in
Héhe von 42.137 Werteinheiten wird aullerhalb des Gemeindegebiets gedeckt. Die Durch-
fihrung folgender MafRnahmen ist gesichert:

o Landkreis Wesermarsch, Gemeinde: Brake, Gemarkung: Golzwarden
Flur 3, Flurstlick 908/217
Das Flurstlick wird durch Grinlandextensivierung z. T. in Anspruch genommen und auf-
gewertet (Aufwertung um eine Wertstufe, 25.984 WE)

o Landkreis Oldenburg, Gemeinde: Prinzhdfte, Gemarkung: Prinzhofte
Flur 9, Flurstiick 19/7
Das Flurstlick wird durch Aufforstung z. T. in Anspruch genommen und aufgewertet

(Aufwertung um 17.322 WE)

Das zerstorte § 28a NNatG- Biotop wird vollstandig ersetzt. Im Flachenverhaltnis 1:2 (d.h.
doppelt so grof3) wird ein neues Biotop des gieichen Biotoptyps an anderer Stelle im Stadt-
gebiet hergestellt. Die Herstellung des neuen ca. 1.300 m? groflen Sand- Magerrasen wird
seitens der Stadt Delmenhorst vorgenommen. Die Pflege wird ebenfalls durch die Stadt
durchgefuhrt. Die Kompensation des § 28a NNatG- Biotops ist dementsprechend gesichert.

19.6.3 Schutzgut Boden

Versiegelung: Insgesamt werden im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 305 ca. 11 ha zu-
satzliche Versiegelung ermdglicht. Dieser Eingriff in das Schutzgut Boden kann nicht ver-
mieden werden. Der Eingriff soll an anderer Stelle ersetzt werden. Die entsprechenden

Mafinahmen werden im Kapitel 19.6.2 beschrieben.

Kampfmittel: Gemal § 9 Abs. 5 BauGB wird im Bebauungsplan Nr. 305 gekennzeichnet,
dass im Plangebiet noch Bombenblindgénger vorhanden sein kénnen, von denen eine Ge-
fahr ausgehen kann. Aus Sicherheitsgriinden werden deshalb bei evtl. Bauvorhaben, je nach
Vorgehensweise, baubegleitende Malinahmen empfohlen. Diese Empfehlung richtet sich an
die Vorhabentrager. Es sind ggf. geeignete Raumfirmen zu beauftragen. Sollten bei der
Sondierung Bombenblindganger oder andere Kampfmittel festgestellt werden, wird die Zent-
rale Polizeidirektion (Dez. 23 Kampfmittelbeseitigung) benachrichtigt. Sie Ubernimmt die
Raumung auf Kosten des Landes Niedersachsen im Rahmen der verfigbaren Méglichkeiten.

Altlasten: Aufgrund der nachgewiesenen Spuren an leichtflichtigen halogenierten bzw. an
monoaromatischen Kohlenwasserstoffen im Grundwasser konnte der Altlastenverdacht auf
dem Grundstick Nutzhorner Strale 37 nicht volisténdig ausgeraumt werden. Deshalb und
aufgrund der Tatsache, dass keine direkten Untersuchungen im kritischen Bereich des
Grundstiicks erfolgen konnten, ist ein evtl. Geb&dudertickbau — speziell im Bereich der ehe-
maligen Lackierkabine — gutachterlich zu begleiten.

19.6.4 Schutzgut Wasser

Oberflachengewésser: In den Bebauungsplan Nr. 305 wird zum Schutz Oberflachenwassers
ein Gewasserrandstreifen von 5,00 m Breite entlang der Ahnbake festgesetzt. In Bereichen,
in denen die Ahnbike verrohrt ist, wird Gewasserrandstreifen auf 2,50 m reduziert.

Grundwasser: Zum Schutz des Grundwassers werden anfallende Niederschlage weitestge-
hend vor Ort versickert. Zu diesem Zweck wird die Anlage von stralenbegleitenden Versi-
ckerungsmulden festgesetzt. Auch auf den privaten Grundstlcksflachen hat die Nieder-
schlagsentsorgung durch Flachenversickerung zu erfolgen. Der private Grundstiickseigen-
timer ist verpflichtet, geeignete Vorkehrungen zu treffen, um Eintrédge in das Grundwasser

zu verhindern.
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19.7 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

19.7.1 Schutzgut Mensch :
Die Festsetzungen zum Immissionsschutz basieren auf den Angaben und Berechnungen
des Immissionsschutzbeauftragten der Stadt Delmenhorst. Besondere Schwierigkeif.bereite-
te die Diskrepanz zwischen dem anlagebezogenen Immissionsschutzrecht (BImSchG) und
dem praventiven, typisierenden Baurecht (BauGB) dar.

19.7.2 Schutzgtiter Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima

Zur Bewertung der naturrdumlichen Gegebenheiten wurde ein Fachbeitrag zur Eingriffsrege-
lung erstellt, der auf eine Biotoptypenkartierung zurtickgreift und sich auf die "Arbeitshilfe zur
Ermittiung von Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen in der Bauleitplanung” (Hrsg. Nieder-
sachsischer Stadtetag 2006) stiitzt.

19.7.3 Schutzgut Boden

Altlasten: Im Zuge des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 305 wurde dem Alt-
lastenverdacht auf dem Grundstlick Nutzhorner Stralle 37 gutachterlich nachgegangen. Das
beauftragte Geologische Biro Reitz entnahm flir die Untersuchung des Grundwassers
Pumpproben an 4 Grundwassermessstellen, wobei die vierte Messstelle aullerhalb der
Grundstlicksgrenzen lag. Des weiteren wurden Bodenproben aus Kleinbohrungen (Pegel-
bohrung) entnommen. Die kritischsten Bereiche des Grundstiicks konnten jedoch nicht direkt
untersucht werden, da die Grundflache der ehemaligen Lackierei, auf die der Altlastenver-
dacht zurlickgeht, heute Uberbaut ist. Es ist daher eine erneute Untersuchung bei einem Ge-

bauderiickbau erforderlich.

Kampfmittel: Das Dezernat fir Kampfmittelbeseitigung der Zentralen Polizeidirektion ermittel-
te anhand historischer Luftbilder, ob im Plangebiet noch Kampfmittel vorhanden sein kénnen.

19.8 Uberwachung/ Monitoring

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden MaRnahmen zu benennen, mit der die Durchfih-
rung der Bauleitplane Uberwacht werden kénnen. Ziel des sog. Monitorings ist es, insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig zu ermitteln, um
sich in die Lage zu versetzen, Abhilfe zu schaffen. Diese Mafinahmen stehen unter dem
Vorbehalt des § 1 Abs. 3 BauGB: Beeinflussen die "unvorhergesehenen Auswirkungen" die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sehr stark, kann sich daraus eine Verpflichtung er-
geben, den Bebauungsplan aufzuheben, zu dndern oder zu Uberplanen.

19.8.1 Schutzgut Mensch

Baugenehmigungsverfahren: Die Untere Immissionsschutzbehdrde (Stadt Delmenhorst,
Fachdienst Bauordnung) Uberwacht die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungs-
plans (1.) im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren (durch Prognose nach TA Larm) und
(2.) bei Vorliegen von Beschwerden erfolgen Schallpegeimessungen, um festzustellen, ob
die zuldssigen Immissionsrichtwerte nach TA Larm eingehalten werden. Liegen Immissions-
richtwertlberschreitungen vor, werden diese durch Anordnungen auf der Grundlage der §§
24f. BImSchG beseitigt (z.B. Erteilung von Nebenbestimmungen zur Gerauschbeseitigung
oder Anordnung der voriibergehenden oder endglltigen Betriebseinstellung der Anlagentei-
le, die zu erheblichen schadlichen Umwelteinwirkungen beitragen). Durch die Uberwa-
chungsmalnahmen soll sichergestellt werden, dass bei der Umsetzung des Bebauungs-
plans Nr. 305 langfristig keine schadlichen nachteiligen Umwelteinwirkungen durch Immissi-

onen entstehen.

BimSchG — Genehmigungsverfahren: Im Mischgebiet entlang der Nutzhorner Strafte sind
u.a. Vorhaben zulassig, die nach Bundesimmissionsschutzgesetz genehmigungspflichtig
i.S.d. § 4 BImSchG sind. Fir deren Uberwachung ist die Obere Immissionsschutzbehdrde
(Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg) zusténdig. Im Rahmen der Abnahme bei Inbetriebnahme
solcher Anlagen wird die Einhaltung aller Anordnungen und Auflagen geprift. Bei Vorliegen
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von spéteren Beschwerden wird Uberprift, ob die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft aus-
reichend vor schéadlichen Umwelteinwirkungen oder sonstigen Gefahren, erheblichen
Nachteilen oder erheblichen Belastigungen geschitzt ist. Ist dem nicht so, besteht die Mdg-
lichkeit, dem Zustandsstérer (bei genehmigungsbeddrftigen Anlagen) auch nachtraglich noch
Ancrdnungen aufzuerlegen (§ 17 BImSchG). Nicht genehmigungsbedurftige Anlagen mis-
sen den Anforderungen des § 22 BImSchG (Stand der Technik) entsprechen. Werden durch
sie dennoch schadliche Umwelteinwirkungen hervorgerufen, kann die zustdndige Behérde
den Betrieb der Anlage ganz oder teilweise untersagen (§ 24 BImSchG).

Dariiber hinaus fihrt das Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg routinemaRig Uberwachungs-
mafRnahmen gemanl § 5 der Dienstanweisung flr die Staatlichen Gewerbeaufsichtsé&mter in
Niedersachsen (Gem. RdErl. d. MU u. d. MS v. 15. 3. 2005 — 31-02219/1 —) durch. Dem-
nach werden Betriebsbesichtigungen in folgenden Intervallen vorgenommen (Auszug aus

der Anlage 5 der genannten Dienstanweisung):

Kate- |Betriebsart, Anlagentyp bzw. Aktionen, Programme Besichtigungs-
gorie frequenz

I Jahresarbeitsprogramme programmbezogen

il Betriebe mit Anlagen nach Spalte 1 des Anhangs der 4. BImSchV Min. 1x pro Jahr
Betriebe mit gentechnischen S4/S3-Anlagen

Betriebe, die mit genehmigungsbedirftigen offenen radioaktiven Stoffen
umgehen :

kerntechnische Anlagen (Arbeitsschutz)

zentrale Siedlungsabfalldeponien

Sonderabfalldeponien

Il |Betriebe mit Anlagen der Spalte 2 des Anhangs der 4. BImSchV Min. 1x in 4 Jahren
Betriebe mit Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen der Gefdhrdungs-
stufe C—D

Betriebe mit gentechnischen S2/S1-Anlagen

Betriebe, bei denen besonders berwachungsbedirftige Abfalle in
einer Gesamtmenge von mindestens zehn Tonnen pro Jahr anfal-
fen

sonstige Deponien

Abfalientsorgungsbetriebe

19.8.2 Schutzgut Natur und Landschaft

Zur Uberwachung der unvorhergesehenen erheblichen Auswirkungen der Durchfihrung des
Bebauungsplans Nr. 305 auf die Umwelt ist seitens der Unteren Naturschutzbehorde (Stadt
Delmenhorst, Fachdienst Stadtgriin und Naturschutz) eine jahrliche Baumschau bzw. Baum-
kontrolle aller Baume im &ffentlichen Grin auf Verkehrssicherheit geplant.

Eine Kontrolle des Zuschnitts der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt im Rahmen des Umle-
gungsverfahrens. Da konkrete Festsetzungen einer MindestgrundstiicksgréRe im Bebau-
ungsplan Nr. 305 getroffen wurden, kann sichergestellt werden, dass auf den privaten

Grundstlicken groflRere Freiflachen erhalten bleiben.

19.8.3 Schutzgut Boden

Versiegelung: Im Baugenehmigungsverfahren wird durch die Untere Baugenehmigungsbe-
hérde (Stadt Delmenhorst, Fachdienst Bauordnung) sichergestellt, dass die Festsetzungen
des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf das Maf} der baulichen Nutzung, eingehal-
ten werden. Durch ggf. erforderliche Anordnung und Durchflihrung von Schiussabnahmen
wird sichergestellt, dass Vorhaben entsprechend Genehmigung ausgefihrt werden. Abwei-
chungen und Zuwiderhandlungen werden auf dem Verwaltungswege ausgeraumt.

Altlasten: Die Vermeidung von Eintragen in den Boden wird durch das Gewerbeaufsichtsamt
Cldenburg Gberwacht.
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19.8.4 Schutzgut Wasser
Dem Ochtumverband obliegt der Unterhalt und die Kontrolle (ber den Zustand und Schutz
der Ahnbake. Deshalb wird jahrlich eine Gewasserschau durchgefiihrt.

Informationen Uber unvorhergesehene (erhebliche) Umwelteinwirkungen laufen bei der Unte-
ren Wasserbehoérde zusammen. Uber Polizei und Feuerwehr wird der Bereitschaftsdienst der
Wasserbehdrde in Notfallen benachrichtigt. Diese kann dann entsprechende Malknahmen

ergreifen.

19.9 Zusammenfassung des Umweltberichts

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Delmenhorst im Stadtteil Stréhen. Das Bebau-
ungsplangebiet hat eine Grofte von ca. 11 ha. Das Plangebiet ist gepragt durch eine geringe
Baudichte. Den bestehenden H&usern sind rdckwartig grofle, z.T. verwilderte Hausgarten
zugeordnet. Mit dem Bebauungsplan soll eine Verdichtung der Bebauung ermdéglicht werden.
Es ist beabsichtigt, eine ErschlieBungsstralle in das Gebiet zu legen, an der beiderseits

Wohngeb&dude entstehen kdnnen.

Einige der Strukturen im Plangebiet haben aus o6kologischer Sicht einen besonderen
Schutzbedarf. Dazu gehort z.B. das Sand- Magerrasen- Biotop auf dem Flurstlck 101/4. Es
genieldt besonderen Schutz durch das Niedersachsische Naturschutzrecht (§ 28a NNatG).
Dariiber hinaus befindet sich im Plangebiet mehrere Einzelbaume, die nach der Delmenhors-

ter Baumschutzsatzung geschitzt sind.

Die geplante Bebauung stellt einen erheblichen Eingriff in diese Werte dar. Ein Grolteil der
Grinstrukturen, einschliel3lich des geschitzten Biotops, werden zerstdrt. Z.T. werden Mal-
nahmen zur Vermeidung durchgefihrt. Dazu gehort, dass viele der geschitzten Einzelb&u-
me nicht geféllt werden dirfen, aber auch, dass Teilflachen im Plangebiet nicht tUberbaut
werden durfen. Die ékologischen Werte, die trotz dieser Vermeidungsmafinahmen verloren
gehen, werden an anderer Stelle ersetzt. In der Gemeinde Brake wird eine Flache durch
Grinlandextensivierung okologisch aufgewertet. In der Gemeinde Prinzhofte wird eine Fla-
che aufgeforstet. In Delmenhorst selbst wird an der Wissmannstrale ein neues Sand- Ma-
gerrasen- Biotop angelegt, das doppelt so grofd sein wird, wie das zerstérte Sand- Magerra-
sen- Biotop im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 305. Die Stadt Delmenhorst verpflichtet

sich, das Ersatzbiotop dauerhaft zu erhalten.
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20. Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss: 28.04.2005

1. Frihzeitige Burgerbeteiligung
Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
Anordnung der Umiegung

Offentliche Auslegung

Eingeschrankte offentliche Auslegung

Satzungsbeschluss

Delmenhorst, den //// Al Lo 5

Haag

P

24.05. - 16.06.2004
12.05. - 16.06.2004
31.10.2006
25.09. - 26.10.2007
25.08. - 12.09.2008
16.12.2008

Fachbereichsleiter F. Brinjes

Anlagen

/ﬁachdienst Stadtplanung U. Ihm

Anlage 1: Kompensationsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung)
Anlage 2: Kompensationsflache fur Eingriffe in das § 28a NNatG- Biotop
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Ca. 100 m
Malknahme A u. B Wurzeisiockrodung und Entfemung von Junggehdlzen

MaRnanire C. Aulbnngen von Oberbodes mit Samenmatenial aus B-Plangebiel Mr. 305
MaBnanme D) FPlegemand auf der Gesamiflache
51

Vorhandene Geaholze erpalien

bbbt

Abbildung 1 Manahmenpilan

Anlage 2

A0 MER p-254 -9-

Stadt Delmenhorst
Ortstell Hasport/ Annenriede

Flurstiick 214/41 der Flur 45

Externe Kompensationsfiachen
zum Bebauungsplan Mr. 305
., Goethestralle/ Ahnbike"




