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A Begriindung

1 Grundlagen der Planaufstellung
1.1 Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

Flr mehrere Flachen im Bereich zwischen LangenwischstraBe, An der Schaftrift, FeldstraBe,
HindenburgstraBe und TannenbergstraBe wurden bereits im Jahr 2004 von elf Eigentiimerin-
nen und Eigentiimern Antrége auf Aufstellung eines Bebauungsplanes gestellt, tber die der
damalige Ausschuss fiir Planen, Bauen, Umweltschutz, Landwirtschaft und Verkehr in seiner
Sitzung am 29.06.2004 entschieden hat (Beschlussvorlage 04/051/014/BV-A). Den Antragen
wurde zugestimmt und beschlossen, einen Bebauungsplan mit dem Ziel der Entwicklung eines
Wohngebietes aufzustellen. AuBerdem wurde beschlossen, den Bebauungsplan mit Hilfe eines
stadtebaulichen Vertrages aufzustellen. Grundlage des Beschlusses war ein vorlaufiger Gel-
tungsbereich, der alle bebauten und unbebauten Grundstiicke umfasste.

In der Beschlussvorlage wurde ein Vorschlag zur Vorgehensweise dargestellt, der als wesent-
liche Schritte die Durchfiihrung vorbereitender Planungsarbeiten und einer Informationsver-
anstaltung, die Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes sowie die Durchfilhrung der not-
wendigen Bauleitplanverfahren und des Umlegungsverfahrens zum Inhalt hatte. Das Verfah-
ren sollte in die Bearbeitungsprioritdt A aufgenommen werden, wenn es auf der Grundlage
eines stadtebaulichen Vertrages von den Eigentiimerinnen und Eigentiimern selbst betrieben
wird. Eine Eigentlimergemeinschaft hat sich im Anschluss jedoch nicht zusammengefunden.
Der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zur Finanzierung des Planverfahrens mit allen
erforderlichen Fachgutachten hat sich als nicht umsetzbar erwiesen.

Im Jahr 2013 sollte die politische Grundsatzentscheidung zur Entwicklung eines Wohngebiets
eingeholt beziehungsweise der bestehende Beschluss aus dem Jahr 2004 bekréaftigt werden.
Am 21.08.2013 wurde im Ausschuss fiir Planen, Bauen und Verkehr dem vorldufigen Untersu-
chungsbereich als Grundlage fiir den Bebauungsplan Nr. 317 zugestimmt (Beschlussvorlage
13/51/030/BV). Die Verwaltung wurde beauftragt, die vorbereitenden Planungsarbeiten und
die Blrgerbeteiligung durchzufiihren. Zwischen September 2013 und Februar 2015 wurden
vorbereitende Planungsarbeiten und die informelle Biirgerbeteiligung — beispielsweise mittels
Informationsveranstaltung — durchgefiihrt, sodass im Marz 2015 der Beschluss zur Anderung
des Flachennutzungsplanes (Beschlussvorlage 15/15/010/BV) und zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes (Beschlussvorlage 15/15/011/BV) herbeigefihrt werden konnte.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 17.03.2015 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 317 "Westlich LangenwischstraBe" aufzustellen und den
Flachennutzungsplan im Teilabschnitt zu @ndern. Zuvor wurden die Beschlussvorlagen am
11.03.2015 im zusténdigen Ausschuss fiir Planen, Bauen und Verkehr beraten und beschlos-
sen. Zugleich wurde dem stadtebaulichen Konzept zugestimmt, um auf dieser Grundlage die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

1.2 Erforderlichkeit und Planungsziel

Die Stadt Delmenhorst hat als raumordnerisch ausgewiesenes Mittelzentrum mit oberzentralen
Teilfunktionen unter anderem die Aufgabe, ausreichend Wohnbauflachen bereitzustellen. Vor-
rangig sollen Flachen innerhalb des Stadtgebietes entwickelt werden, da dort die erforderli-
chen Infrastruktureinrichtungen — wie zum Beispiel StraBen, Schulen, Kindergarten und Ein-
kaufsmdglichkeiten ~ vorhanden oder zumindest gut erreichbar sind. Ziele sind insbesondere
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die Verwirklichung einer ,Stadt der kurzen Wege" und die Konzentration der Siedlungsflichen-
entwicklung. Im Bereich westlich der LangenwischstraBe stehen geeignete Flichen fiir die
Entwicklung eines Wohngebietes zur Verfiigung. Das urspriingliche — und im Flachennutzungs-
plan zum Ausdruck gebrachte — Planungsziel, hier eine Sportanlage zu errichten, wird aufgrund
der vorhandenen angrenzenden Wohnbebauung nicht mehr verfolgt.

GemaB § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Eine stadtebaulich geord-
nete Bebauung ist ohne Stadtplanung und die Aufstellung von Bauleitpldnen nicht méglich.
Aufgrund der Dringlichkeit, ausreichend Wohnbauflichen bereit zu stellen, ist das Erfordernis
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes vorhanden. Die stadtebauliche Entwicklung erfordert
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 317 "Westlich LangenwischstraBe" und die Anderung
des Flachennutzungsplanes. Ziel der Bauleitplanverfahren ist die Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung von Wohnbaugrundstiicken.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Stadtgebiet von Delmenhorst; westlich der Langen-
wischstraBe. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt etwa 3,0 km. Der am 17.03.2015 durch
den Verwaltungsausschuss beschlossene raumliche Geltungsbereich umfasste einen Bereich
zwischen LangenwischstraBe, An der Schaftrift, FeldstraBe, HindenburgstraBe und Tannen-
bergstraBe. Dieser Geltungsbereich umfasste — einschlieBlich der bereits bestehenden &ffent-
lichen StraBenverkehrsflachen - eine Gesamtfliche von etwa 117.000 m2.

Am 20.01.2016 beschloss der Verwaltungsausschuss, dass das Bauleitplanverfahren vorlufig
ausschlieBlich fir den Ostteil fortgefiihrt werden sollte. Dieser Geltungsbereich umfasst einen
Bereich westlich der LangenwischstraBe sowie zwischen der StraBe ,An der Schaftrift® und der
TannenbergstraBe. Dieser Geltungsbereich umfasst — einschlieBlich der bereits bestehenden
offentlichen StraBenverkehrsflachen — eine Gesamtfliche von etwa 55.300 m?2.

Réaumlicher Geltungsbereich Raumlicher Geltungsbereich
(Aufstellungsbeschluss vom 17.03.2015) (Auslegungsbeschluss vom 20.01.2016)

Der aktuelle raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 317 umfasst Bereiche, die
derzeit nach § 30 BauGB (,Zuléssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans®™), nach § 34 BauGB (,Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile™) und nach § 35 BauGB (,Bauen im AuBenbereich") zu beurteilen sind.




2 Rechtliche Rahmenbedingungen
2.1 Rechtsgrundlagen des Bauleitplans

Das Bauleitplanverfahren wird insbesondere auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB),
der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung/BauNVO), der Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung/PlanZV) und der Niedersdchsischen Bauordnung
(NBauO) durchgefiihrt. Rechtsgrundlagen des vorliegenden Bebauungsplanes sind daher

= das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), das durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722) zuletzt geandert worden ist,

= die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. I S. 1548) zuletzt geandert worden ist,

= die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509) zuletzt gedndert worden
ist sowie

* die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23.07.2014 (Nds. GVBI. 2014, S. 206) zuletzt
geandert worden ist.

Da das Bauleitplanverfahren vor dem 13.05.2017 und die friihzeitige Beteiligung der Behdrden
und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 Satz 1 vor dem 16.05.2017
eingeleitet worden ist, wird das Verfahren nach den vor dem 13.05.2017 geltenden Rechts-
vorschriften abgeschlossen. Rechtsgrundlage hierfiir ist § 245c Abs. 1 BauGB der am
13.05.2017 in Kraft getretenen Fassung des Baugesetzbuches (BGBI. I S. 1057).

Die Planunterlage fiir das Verfahren wurde auf Grundlage der Liegenschaftskarte (§ 12 NVer-
mKatG) durch die Vermessungs- und Katasterbehdrde — hier das hier das Landesamt fir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion Oldenburg-Clop-
penburg, Katasteramt Delmenhorst — angefertigt (41.2.1 VV-BauGB). Sie entspricht hinsicht-
lich MaBstab, Inhalt und Genauigkeit den Anforderungen des § 1 Abs. 2 PlanZV. Die Planun-
terlage enthalt die vorhandenen baulichen Anlagen, soweit sie stadtebaulich von Bedeutung
sind, sowie 6ffentliche StraBen, Wege und Platze vollstandig (Stand: 26.03.2015).

2.2 Relevante Vorgaben der Raumordnung

Bauleitplane sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ubrigen Erfordernisse der Raumordnung — also Grundsdtze der Raumordnung und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung — unterliegen dem Abwagungsregime des § 1 Abs. 6 BauGB
und § 1 Abs. 7 BauGB; sie sind offentliche Belange, die in die Abwédgung nach allgemeinen
Grundsétzen eingehen. Die vorliegende Bauleitplanung entspricht den in § 2 ROG und in § 2
NROG formulierten allgemeinen Grundséatzen der Raumordnung; beispielsweise der beabsich-
tigten raumlichen Konzentration der Siedlungsflachenentwicklung auf die Zentralen Orte.

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (im Folgenden: LROP) weist der Stadt
Delmenhorst die Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunktionen zu (Ziel ge-
maB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 04, Satz 4). Die oberzentrale Teilfunktion umfasst die
Versorgungsfunktion im Einzelhandel, den schulischen Bildungsbereich und die Einrichtungen
der Gesundheitsvorsorge. Aus dieser zentralortlichen Einstufung der Stadt Delmenhorst ergibt



sich dariiber hinaus eine gehobene Bedeutung als Wohnstandort. Die Leistungsfihigkeit der
Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu entwickeln (Ziel
gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 03, Satz 2). Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird
diesen Zielsetzungen der Raumordnung entsprochen, da die stadtebauliche Planung zum Er-
halt und zur Entwicklung einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungs-
struktur (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 01, Satz 2) beitragt.

Das LROP fiihrt — seit seiner Fortschreibung im Jahr 2017 — aus, dass die Festlegung von
Gebieten fiir Wohnstétten flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ausge-
richtet werden soll (Grundsatz gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.1, Ziffer 04), die Entwicklung von
Wohnstatten vorrangig auf die Zentralen Orte konzentriert werden soll (Grundsatz gemaB Ka-
pitel 2, Abschnitt 2.1, Ziffer 05) und Planungen der Innenentwicklung Vorrang vor Planungen
der AuBenentwicklung haben sollen (Grundsatz geméaB Kapitel 2, Abschnitt 2.1, Ziffer 06). Das
LROP fiihrt auch an anderer Stelle aus, dass mit dem Ziel des Bodenschutzes auch die Mdg-
lichkeiten der Innenentwicklung genutzt werden sollen (Grundsatz geméB Kapitel 3, Abschnitt
3.1, Unterabschnitt 3.1.1, Ziffer 04, Satz 2). Die Bauleitplanung entspricht diesen Grundsétzen,
da sie dazu beitrégt, den Flachenbedarf durch die Nutzung von bereits erschlossenen innerort-
lichen Flachen zu decken. Der Bebauungsplan Nr. 317 leistet somit einen Beitrag, um auf die
Ausweisung von Flachen auf der ,Griinen Wiese" zu verzichten.

Das LROP stellt an verschiedenen Stellen dar, dass die Neuversiegelung von Freiflichen redu-
ziert werden soll und die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fiir die Siedlungsentwick-
lung zu minimieren ist. Die bislang nicht durch Siedlungs- oder Verkehrsflichen in Anspruch
genommenen Freirdume sollen zur Erfiillung ihrer vielfaltigen Funktionen — insbesondere bei
der Sicherung der Landwirtschaft — erhalten werden. Die im vorliegenden Fall geplante Inan-
spruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen ist jedoch erforderlich, da die Méglichkeiten
der Entwicklung der Stadt Delmenhorst eng begrenzt sind. Andere MaBnahmen der Innenent-
wicklung — zum Beispiel die Wiedernutzbarmachung von Fldchen oder die Nachverdichtung —
haben nicht genug Potential, um in dem Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen eine
ausgewogene Siedlungsstruktur zu entwickeln. Im Bebauungsplan Nr. 317 werden Festset-
zungen getroffen, die einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden ent-
sprechen. Bodenversiegelungen werden auf das notwendige MaB begrenzt und bislang land-
wirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt. Der Bebauungsplan
Nr. 317 entspricht somit den Erfordernissen der Raumordnung.

23 Darstellungen im Flichennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaB § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der seit dem 19.09.1979 wirksame Flachennut-
zungsplan der Stadt Delmenhorst stellt fiir den
Planbereich unterschiedliche Nutzungen dar:
Ein GroBteil der innenliegenden Flachen ist als
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sport-
anlage" dargestellt. Die librigen Flachen sind als
Wohnbauflachen und gemischte Baufiachen
dargestellt. Aus dieser Darstellung lasst sich der
Bebauungsplan Nr. 317 mit seinen Festsetzun-
gen nicht entwickeln; der Flachennutzungsplan
der Stadt Delmenhorst ist daher zu &ndern.

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan
der Stadt Delmenhorst (19.09.1979)



Ziel der parallelen »Anderung des Flachennutzungsplanes - Teilabschnitt 99 - "Westlich Lan-
genwischstraBe"« ist daher die Darstellung des bislang als Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung ,Sportanlage” dargestellten Bereiches und des bislang als gemischte Baufldche darge-
stellten Bereiches als Wohnbauflache. Das urspriingliche — und im Flachennutzungsplan zum
Ausdruck gebrachte — Planungsziel, westlich der LangenwischstraBe eine Sportanlage zu ent-
wickeln, wird durch die Stadt Delmenhorst nicht mehr verfolgt. Insgesamt wird somit zukuinftig
eine Gesamtflache von etwa 33.200 m2 als Wohnbauflache dargestelit.
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Flachennutzungsplan Flachennutzungsplan

Der erforderliche ,Feststellungsbeschluss" zur Anderung des Flachennutzungsplanes wurde
durch den Rat der Stadt Delmenhorst am 10.05.2017 gefasst. Da eine Anderung des Flichen-
nutzungsplanes gemaB § 6 Abs. 1 BauGB der Genehmigung der héheren Verwaltungsbehorde
bedarf, legte die Stadt Delmenhorst dem zustéandigem Amt fiir regionale Landesentwicklung
am 30.05.2017 den Antrag auf Genehmigung der Anderung des Flachennutzungsplanes vor.
Mit Schreiben vom 10.08.2017 Ubermittelte die Stadt Delmenhorst dem Amt flir regionale
Landesentwicklung ergénzende Ausfiithrungen zur Begriindung der Anderung des Flachennut-
zungsplanes. Die Erganzung erfolgte, um die sachgerechte Berlicksichtigung bedeutsamer na-
turschutzfachlicher und immissionsschutzrechtlicher Belange abzubilden. Mit Schreiben vom
18.08.2017 teilte das zustdndige Amt fiir regionale Landesentwicklung mit, dass die Geneh-
migung unter der MaBgabe erteilt wird, dass die Erganzung zur Begriindung durch den Rat
der Stadt Delmenhorst beschlossen und zum Bestandteil der Begriindung erklart wird. Der Rat
der Stadt Delmenhorst hat diesen erforderlichen Beschluss am 25.10.2017 gefasst. Die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes wurde am 10.11.2017 durch ortstibliche Bekanntmachung
der Genehmigung (§ 6 Abs. 5 BauGB) wirksam.

2.4 Planungsrechtliche Situation im Plangebiet

Die bestehende planungsrechtliche Situation im Plangebiet ist uneinheitlich. Es gibt Bereiche,
die nach § 30 BauGB (,,Zuléssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans"),
nach § 34 BauGB (,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile"™) und nach § 35 BauGB (,,Bauen im AuBenbereich") zu beurteilen sind:

Fir die bislang unbebauten Bereiche westlich der LangenwischstraBe und nérdlich der StraBe
~An der Schaftrift" besteht in einer Tiefe von 45 m der Bebauungsplan Nr. 140 (rechtskraftig
seit 13.07.1979). Dieser setzt im nordlichen Bereich ein Mischgebiet und im siidlichen Bereich
ein Allgemeines Wohngebiet fest. Auch die bereits bestehende und im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes befindliche Bebauung auf dem Grundsttick ,An der Schaftrift 48" befindet
sich in einem Bereich, fiir den der Bebauungsplan Nr. 140 gilt. Dieser setzt in diesem Bereich
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ein Allgemeines Wohngebiet fest. Fiir die beiden bislang unbebauten Flurstiicke ostlich des
Grundsttickes ,,An der Schaftrift 48" setzt der Bebauungsplan Nr. 140 eine 6ffentliche Griinan-
lage fest. Die Abschnitte der Verkehrsflachen , TannenbergstraBe", ,LangenwischstraBe" und
~An der Schaftrift", die Teil des Plangebietes sind, wurden im Bebauungsplan Nr. 140 als &f-
fentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt.

Die bereits bestehende und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindliche Bebauung
entlang der ,TannenbergstraBe™ (Nummer 45, 47, 47A, 49, 51, 51A, 53, 55, 57) befindet sich
in einem Bereich, flir den bislang kein Bebauungsplan besteht. In diesen Bereichen ist die
Zulassigkeit von Vorhaben derzeit nach § 34 BauGB (,,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile™) zu beurteilen. Dort ist ein Vorhaben nur zuldssig,
wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicks-
flache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Er-
schlieBung gesichert ist. Auch der Abschnitt der Verkehrsflache , TannenbergstraBe", der Teil
des Plangebietes ist, wurde bislang nicht in Bebauungspldnen festgesetzt.

Auch flr die bislang unbebauten Flachen im Zentrum des rédumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 317 besteht bislang kein Bebauungsplan. Dies betrifft auch eine unbe-
baute Flache 6stlich des Grundstiickes , TannenbergstraBe 57". In diesen Bereichen ist die
Zulassigkeit von Vorhaben derzeit nach § 35 BauGB (,,Bauen im AuBenbereich") zu beurteilen.
Dieser AuBenbereich ist grundsatzlich von Bebauung freizuhalten. § 35 BauGB formuliert mit
den im AuBenbereich privilegierten Nutzungen und Vorhaben lediglich die Ausnahmen. Hierzu
zahlen beispielsweise land- oder forstwirtschaftliche Betriebe. Baulichen Nutzungen, die nicht
der Eigenart des AuBenbereiches entsprechen, werden enge Grenzen gesetzt.

2.5 Planungsrechtliche Situation in der Umgebung

Die bestehende planungsrechtliche Situation in der Umgebung ist ebenfalls uneinheitlich: Ost-
lich der ,LangenwischstraBe" setzt der Bebauungsplan Nr. 140 ein Allgemeines Wohngebiet
und Flachen flr die Landwirtschaft fest. Die nicht im raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 317 gelegenen Flachen nérdlich und stdlich der StraBe ,,An der Schaftrift" sind
im Bebauungsplan Nr. 140 als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, Die an den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 317 angrenzenden Bereiche nérdlich und stidlich
der ,TannenbergstraBe" sind zum {iberwiegenden Teil nach § 34 BauGB (,Zulédssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile") zu beurteilen. Bei der unbe-
bauten Flache westlich des Plangebietes handelt es sich um eine Flache, die derzeit nach § 35
BauGB (,,Bauen im AuBenbereich™) zu beurteilen ist.

2.6 Relevante Entwicklungskonzepte

GemalB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse stadtebaulicher Entwicklungskonzepte,
die von der Gemeinde beschlossen worden sind, bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu
berlicksichtigen. Die nachfolgenden Entwicklungskonzepte wurden im Bauleitplanverfahren
berlicksichtigt; der Fldchennutzungsplan entspricht den Zielen dieser Planungen:

= Seit dem Jahr 1998 besteht fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst der ,Landschafts-
rahmenplan®. Dieser Rahmenplan stellt fiir das betreffende Areal Flachen mit allgemei-
nen Anforderungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe sowie Flachen mit allgemeinen
Anforderungen an die Landwirtschaft dar. Ostlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet
Langenwisch-Emshoop an das Plangebiet; der Landschaftsrahmenplan stellt diesen Be-
reich als geschltzten und schutzwiirdigen Landschaftsbestandteil dar.
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* Seit dem Jahr 2011 existiert das ,Strategische Wohnungsmarktkonzept der Stadt Del-
menhorst®. Darin wird formuliert, dass Ziel die Schaffung eines zielgruppenorientierten
Wohnungsmarktangebotes und somit der Erhalt einer méglichst hohen Einwohnerzahl
ist. Durch den Neubau von hochwertigen Wohnungen soll die Voraussetzung fiir inner-
stadtisches und innenstadtnahes Wohnen erméglicht werden. Durch die Entwicklung
neuer Baugebiete am Stadtrand sollen demnach insbesondere Angebote fiir einkom-
mensstarkere Bevolkerungsgruppen geschaffen werden.

= Im Jahr 2013 wurde durch den Rat der Stadt Delmenhorst das ,Integrierte Stadtent-
wicklungskonzept™ beschlossen. Dieses Konzept dient als Orientierungsrahmen fiir die
strategische Stadtentwicklung. Als MaBnahmen mittlerer bis héchster Prioritdt enthélt
das Konzept unter anderem ,Bereitstellung von zusétzlichen barrierefreien Wohnun-
gen®, ,Nachverdichtung in Bestandsquartieren ermdglichen™ und ,Entwicklung neuer,
hochwertiger Wohngebiete am Stadtrand". Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 317
findet als geplantes ,neues stadtisches Wohngebiet westlich der LangenwischstraBe™
(ISEK-Endbericht, Seite 72) ausdriicklich Erwéhnung.

* Im Jahr 2014 wurde das ,Integrierte Klimaschutzkonzept™ durch den Rat der Stadt
Delmenhorst beschlossen. Das Konzept dient als fachliche Grundlage fiir alle notwen-
digen Klimaschutzaktivitdten in der Stadt Delmenhorst. Das Konzept enthélt die MaB-
nahme ,K-27: Energieeffiziente Bauleitplanung®.

* Im Jahr 2014 wurde der ,Verkehrsentwicklungsplan Delmenhorst® durch den Rat der
Stadt Delmenhorst beschlossen. Ziele der Verkehrsentwicklungsplanung sind demnach
insbesondere die leistungsfahige und verkehrssichere Abwicklung der Verkehre, die
Attraktivierung des StraBenraums und die Berlicksichtigung aller Verkehrsarten.

= Im Jahr 2014 wurde die ,Larmaktionsplanung der Stadt Delmenhorst* durch den Rat
der Stadt Delmenhorst beschlossen. Empfohlen werden innerhalb der Lirmaktionspla-
nung unter anderem L&rmminderungsmaBnahmen fiir den StraBenverkehr. AuBerdem
werden MaBnahmen fiir die Schaffung einer immissionsgiinstigen Stadtentwicklung
und eines Parkraummanagements vorgeschlagen.

Es ist nicht ersichtlich, dass weitere bestehende stadtebauliche Entwicklungskonzepte — zum
Beispiel das ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst", das ,Regionale Zentren- und
Einzelhandelskonzept Region Bremen" oder der ,Vergniigungsstitten-Gliederungsplan fiir die
Innenstadt™ — bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu berticksichtigen sind.

3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ostlichen Stadtgebiet von Delmenhorst im Stadtteil Heid-
krug/Stickgras. Dieser wird von den HauptverkehrsstraBen ,Bremer StraBe" und ,Syker
StraBe" begrenzt. Entlang dieser HauptverkehrsstraBen befinden sich (iberwiegend gréBere
Mehrfamilienhduser; abseits sind tiberwiegend Einfamilienhduser vorzufinden. Die im Plange-
biet befindlichen StraBen ,An der Schaftrift" und , TannenbergstraBe" werden von Einfamilien-
hausern und vereinzelten Mehrfamilienhdusern gepréagt. Entlang der LangenwischstraBe und
im zentralen Bereich befinden sich Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Plangebiet ist iiber die LangenwischstraBe an die genannten HauptverkehrsstraBen ange-
schlossen. Die Bundesautobahn 28 in Richtung Bremen und Oldenburg ist (iber die Bundes-
straBe 75 erreichbar. An das Netz des offentlichen Personennahverkehrs ist das Plangebiet
Uber die Buslinien 201, 204 und 214 angebunden — die Bushaltestelle Stickgras befindet sich
innerhalb des Plangebietes. Zusatzlich verfugt der Stadtteil iiber den Bahnhof Heidkrug, von
dem nahezu stiindlich die Regio-S-Bahn in Richtung Bremen und Oldenburg verkehrt.
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Im Umfeld des Plangebietes befinden sich alle notwendigen sozialen Infrastruktureinrichtun-
gen. Der evangelische Kindergarten liegt an der Hohensteiner StraBe; auBerdem wurde an der
~LangenwischstraBe™ — direkt gegeniiber dem Plangebiet — eine weitere Kindertagesstitte er-
richtet. Im Stadtteil existieren verschiedene Spielpldtze. In etwa 300 m Entfernung befindet
sich die Grundschule Stickgras. Im Einzugsbereich des Stadtteils stehen weitere Grundschulen
und ein vielfdltiges Angebot an weiterfiihrenden Schulen zur Verfiigung. Im Bereich Langen-
wischstraBe / Syker StraBe ist ein Seniorenwohnheim vorhanden.

Die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung ist (iberwiegend lber die beiden Hauptver-
kehrsstraBen gewahrleistet. An der Bremer StraBe und an der Syker StraBe sind zahlreiche
Einrichtungen fiir den taglichen (zum Beispiel Backer, Lebensmitteldiscounter, Getrankemarkt
und Restaurants) sowie mittel- bis langfristigen Bedarf (zum Beispiel Friseursalons, Apotheken,
Arztpraxen, Autohduser, Kfz-Werkstatten, Tankstellen und Reisebliros). Diese wohnortnahe
Versorgung ist groBtenteils fuBlaufig zu erreichen. AuBerdem existiert am Reinersweg ein
groBflachiger Einzelhandelsstandort. Dort sind unter anderem Heimwerkermarkte, ein SB-Wa-
renhaus sowie Schuh- und Bekleidungsgeschéfte anzutreffen.

Die unbebauten Flachen im zentralen Bereich des Plangebietes und entlang der ,Langenwisch-
straBe" werden Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im Bereich der vorhandenen Wohn-
bebauung befinden sich unterschiedlich intensiv genutzte Hausgarten. Ostlich des Plangebie-
tes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Langenwisch-Emshoop (,LSG DEL 10“) mit einer
GroBe von etwa 435 ha. Dieser Landschaftsteil wurde per Verordnung zu einem Landschafts-
schutzgebiet erklért, um langfristig die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Land-
schaftsbild zu erhalten. Das Gebiet ist eine strukturreiche, durch zahlreiche Hecken land-
schaftstypisch gegliederte, Kulturlandschaft aus Acker- und Griinlandflachen.

4 Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung eines vielfaltigen Wohnungsangebotes fiir alle Genera-
tionen. Es soll ein Wohngebiet entstehen, das unterschiedliche Bevolkerungsgruppen anspricht
und somit eine stabile soziale Mischung erhélt. Das Wohnungsangebot soll daher vom Einfa-
milienhaus in Form von Einzel- und Doppelhdusern bis zu einem Anteil Geschosswohnungs-
bauten reichen. In zahlreichen, nach einer Informationsveranstaltung, gefiihrten Gesprachen
mit Betroffenen hat sich herausgestelit, dass die zu den bereits bestehenden Gebauden gehé-
renden Grundstlicke tiberwiegend ihren groBziigigen Zuschnitt behalten sollen. Daher ist nur
bei wenigen bebauten Grundstiicken vorgesehen, Teilflichen der bereits bebauten Grundstii-
cke in das neue Baugebiet einzubeziehen. Innerhalb einer vorgesehenen, etwa 3.500 m2 gro-
Ben, Offentlichen Griinfldche sollen Spielzonen fiir Kinder und Jugendliche vorgehalten werden.
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 17.03.2015 das
entsprechende stadtebauliche Konzept fiir einen etwa 117.000 m2 umfassenden Bereich west-
lich der LangenwischstraBe (vgl. Kapitel 1.3) beschlossen.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Deilmenhorst hat in seiner Sitzung am 20.01.2016 ein
Uberarbeitetes stadtebauliches Konzept fiir einen etwa 55.300 m2 umfassenden Bereich west-
lich der LangenwischstraBe sowie zwischen der StraBe An der Schaftrift und der Tannenberg-
straBe beschlossen (vgl. Kapitel 1.3). Am Grundkonzept der stadtebaulichen Planung — insbe-
sondere der Vielfalt der realisierbaren Bauformen (freistehende Einzel- und Doppelhiuser so-
wie Geschosswohnungsbauten) ~ wird festgehalten. Fiir den riickwartig an die Langenwisch-
straBe angrenzenden Bereich ist beabsichtigt, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes
hinreichend flexibel sind, um auf eine unterschiedliche Entwicklung reagieren zu kénnen. So
sollen die Festsetzungen sowohl die Entwickiung von Geschosswohnungsbauten, als auch die
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Entwicklung freistehender Einzel- und Doppelhauser zulassen. Die konkrete Ausgestaltung ob-
liegt somit dem Vollzug. Aufgrund der schnelleren Durchfiihrbarkeit, sollte sich das weitere
Verfahren ausschlieBlich auf den Planbereich ,Ost", in dem sich vorwiegend stadteigene
Grundstlicksflachen befinden, beschrénken. Am 20.01.2016 hat der Verwaltungsausschuss der
Stadt Delmenhorst ergénzend beschlossen, dass ,das konkrete Bebauungskonzept [...] den
zustdndigen Gremien zur Beschlussfassung vorzulegen" ist.

5 Inhalt des Bebauungsplanes
5.1 Bebaubarkeit der Baugrundstiicke

Der Bebauungsplan Nr. 317 "Westlich LangenwischstraBe" setzt gegliederte Allgemeine Wohn-
gebiete i.5.d. § 4 BauNVO fest. Die Bebaubarkeit der Baugrundstiicke wird innerhalb dieser
gegliederten Baugebiete insbesondere durch die folgenden Festsetzungen zur Art und zum
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB), zur Bauweise sowie zu den (iberbauba-
ren und nicht dberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB), zu vom Bauord-
nungsrecht abweichenden MaBen der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB),
zur Mindestgr6Be der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) sowie der héchstzuldssigen
Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) bestimmt:

5.1.1 Allgemeines Wohngebiet , WA 1"

Das Allgemeine Wohngebiet ,WA 1" umfasst die bereits bebauten Grundstiicke und Grund-
stlicksteile , TannenbergstraBe 45-57 (ungerade)" und ,,An der Schaftrift 48". Durch textliche
Festsetzung wird auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 6 BauNVO die in
dem Allgemeinen Wohngebiet zulassige Art der baulichen Nutzung dahingehend modifiziert,
dass Gartenbaubetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO sowie Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Nr.
> BauNVO nicht zuldssig sind. Diese Nutzungen werden ausgeschlossen, um die Entwicklung
hochwertiger Wohngebiete sicherzustellen und die vorhandene stidtebauliche Struktur lang-
fristig zu erhalten. AuBerdem tragt der Ausschluss dieser Nutzungen dazu bei, innerhalb des
schutzbediirftigen Baugebietes gesunde Wohnverhltnisse zu wahren.

Die Uberbaubaren und nicht Uiberbaubaren Grundstiicksflichen gem&B § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
werden in diesem Baugebiet ausschlieBlich durch Baugrenzen definiert. Die Festsetzungen
sollen dazu beitragen, bestehende Gebaude (iber den Bestandsschutz hinaus zu sichern und
eine behutsame Nachverdichtung — zum Beispiel die Realisierung eigenstindiger Gebaude o-
der die Realisierung von Anbauten an bestehenden Geb&uden — zu erméglichen. Die riickwir-
tigen Grundstiicksteile wurden Uberwiegend als nicht liberbaubare Grundstiicksflachen fest-
gesetzt, um diese auch weiterhin in ihrer bisherigen Qualitat als Gartenland zu sichern. Dar-
Uber hinaus wird durch textliche Festsetzung bestimmt, dass auf den nicht (iberbaubaren
Grundstiicksflachen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Bau-
grenzen Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, soweit es sich um Geb&ude handelt, und Garagen
nach § 12 BauNVO nicht zulassig sind. Hiermit wird das stidtebauliche Ziel verfolgt, eine von
baulichen Anlagen mit gebdude&hnlicher Wirkung freigehaltene ,Vorgartenzone® zu schaffen.
So soll die Entwicklung eines attraktiven StraBenraums erméglicht werden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird in diesem Baugebiet gem&B § 16 Abs. 2 BauNVO durch
die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflichenzahl (0,3) und Geschossflachenzahl (0,5)
sowie der Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB (II) bestimmt. Durch Festsetzung wird er-
ganzend bestimmt, dass die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuléssige Uberschreitung der Grund-
flachenzahl auf maximal 40 % — also bis auf einen Wert von 0,42 — beschrankt wird.

N
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Innerhalb der festgesetzten abweichenden Bauweise gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO sind Geb&u-
delangen von hdchstens 20 m zuldssig; es gelten die Abstandsvorschriften der Niedersachsi-
schen Bauordnung (NBauO) fiir die offene Bauweise. Auf der Grundlage von § 22 Abs. 2 Satz
3 BauNVO wird festgesetzt, dass in diesem Bereich ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser
zulassig sind. Durch textliche Festsetzung wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB geregelt, dass
die MindestgroBe der Baugrundstiicke 500 m2 je Einzelhaus und 300 m2 je Doppelhaushélfte
betragt. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB geregelt, dass je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte
nicht mehr als zwei Wohnungen zuldssig sind. Diese getroffenen Festsetzungen dienen dazu,
die vorhandene stadtebauliche Struktur langfristig zu erhalten.

5.1.2 Allgemeines Wohngebiet ,WA 2"

Das Allgemeine Wohngebiet ,WA 2" umfasst die bislang unbebauten Flachen entlang der
StraBe ,An der Schaftrift" sowie die unbebauten Flachen im zentral gelegenen Plangebiet.
Durch textliche Festsetzung wird auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 6
BauNVO die in dem Allgemeinen Wohngebiet zuldssige Art der baulichen Nutzung dahinge-
hend modifiziert, dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVvO,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, Anlagen fiir Verwal-
tungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO, Gartenbaubetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO sowie
Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO nicht zuldssig sind. Diese Nutzungen werden aus-
geschlossen, um das stédtebauliche Ziel — die Entwicklung hochwertiger Wohngebiete — zu
erreichen. AuBerdem tragt der Ausschluss dieser Nutzungen dazu bei, innerhalb des schutz-
bediirftigen Baugebietes langfristig gesunde Wohnverhaltnisse zu wahren.

Die Uberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
werden in diesem Baugebiet ausschlieBlich durch Baugrenzen definiert. Die festgesetzten
Uberbaubaren Grundstticksflachen sind so groBziigig bemessen, dass ein den Bedrfnissen
der Eigentimer angemessener Grundstiickszuschnitt ermdglicht wird. Dariiber hinaus wird
durch textliche Festsetzung bestimmt, dass auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen
zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebdude handelt, und Garagen nach § 12 BauNVO nicht
zuléssig sind. Hiermit wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, eine von baulichen Anlagen mit
gebdudedhnlicher Wirkung freigehaltene ,Vorgartenzone" zu schaffen. So soll die Entwicklung
von attraktiven StraBenrdumen ermdglicht werden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird in diesem Baugebiet gemdB § 16 Abs. 2 BauNVO durch
die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflachenzahl (0,25) sowie der Zahl der Vollge-
schosse als HochstmaB (I) bestimmt. Durch Festsetzung wird erganzend bestimmt, dass die
nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige Uberschreitung der Grundfléchenzahl auf maximal 40 %
— also bis auf einen Wert von 0,35 — beschrankt wird.

Innerhalb der festgesetzten abweichenden Bauweise gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO sind Geb&u-
delangen von héchstens 20 m zuldssig; es gelten die Abstandsvorschriften der Niederséchsi-
schen Bauordnung (NBauO) fiir die offene Bauweise. Auf der Grundlage von § 22 Abs. 2 Satz
3 BauNVO wird festgesetzt, dass in diesem Bereich ausschlieBlich Einzel- und Doppelhauser
zuldssig sind. Durch textliche Festsetzung wird gemé&B § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB geregelt, dass
die MindestgroBe der Baugrundstiicke 500 m2 je Einzelhaus und 300 m2 je Doppelhaushalfte
betragt. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB geregelt, dass je Einzelhaus und je Doppelhaushélfte
nicht mehr als zwei Wohnungen zuldssig sind. Diese getroffenen Festsetzungen tragen dazu
bei, die Siedlungsstruktur angemessen zu erweitern und das stadtebauliche Ziel — die Entwick-
lung hochwertiger Wohngebiete — zu erreichen.
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5.1.3 Aligemeines Wohngebiet ,WA 3"

Das Allgemeine Wohngebiet ,WA 3" umfasst einen bislang unbebauten Bereich. Durch textli-
che Festsetzung wird auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 6 BauNVO die
in dem Allgemeinen Wohngebiet zuldssige Art der baulichen Nutzung dahingehend modifiziert,
dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, Anlagen fir Verwaltungen nach §
4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO, Gartenbaubetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO sowie Tankstellen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO nicht zuldssig sind. Diese Nutzungen werden ausgeschlossen,
um das stadtebauliche Ziel — die Entwicklung hochwertiger Wohngebiete — zu erreichen. Au-
Berdem tragt der Ausschluss dieser Nutzungen dazu bei, innerhalb des schutzbediirftigen Bau-
gebietes langfristig gesunde Wohnverhaltnisse zu wahren.

Die Uberbaubaren und nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
werden in diesem Baugebiet ausschlieBlich durch Baugrenzen definiert. Die festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind so groBziigig bemessen, dass ein den Bediirfnissen
der Eigentimer angemessener Grundstlickszuschnitt erméglicht wird. Dariiber hinaus wird
durch textliche Festsetzung bestimmt, dass auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen
zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebé&ude handelt, und Garagen nach § 12 BauNVO nicht
zulassig sind. Hiermit wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, eine von baulichen Anlagen mit
gebaudedhnlicher Wirkung freigehaltene ,Vorgartenzone™ zu schaffen. So soll die Entwicklung
von attraktiven StraBenrdumen ermdglicht werden. Ergdnzend wird bestimmt, dass fiir Bal-
kone eine Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 2,0 m zulassig ist. Zur Vermeidung nach-
teiliger Auswirkungen auf nachbarliche Interessen — insbesondere aus Griinden des Nachbar-
schutzes und zur Beriicksichtigung des Riicksichtnahmegebotes — wird diese zuldssige Uber-
schreitung dahingehend beschrénkt, dass sie nur zuldssig ist, wenn die Balkone eine Linge
von 6,0 m nicht Uberschreiten. Im Regelfall erscheinen Balkone durch eine solche Ausdehnung
im Verhdltnis zu dem Gesamtbauvorhaben als untergeordnet.

Innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind sowohl Geschosswoh-
nungsbauten, als auch freistehende Einfamilienhduser realisierbar. Auch die tibrigen Festset-
zungen im Baugebiet sind hinreichend flexibel, damit auf eine unterschiedliche stadtebauliche
Entwicklung reagiert werden kann. Die Festsetzungen ermdglichen sowohl die Entwicklung
von Geschosswohnungsbauten, als auch die Entwicklung freistehender Einfamilienhiuser. Die
konkrete Ausgestaltung obliegt somit dem Vollzug des Bebauungsplanes.

Das MaB der baulichen Nutzung wird in diesem Baugebiet gemaB § 16 Abs. 2 BauNVO durch
die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl (0,3) und Geschossfléchenzahl (0,5)
sowie der Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB (II) bestimmt. Durch Festsetzung wird er-
ganzend bestimmt, dass die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige Uberschreitung der Grund-
flachenzahl auf maximal 40 % — also bis auf einen Wert von 0,42 — beschrankt wird. AuBerdem
wird die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen auf 9,0 m festgesetzt. Bezugspunkt ist
hierbei die Fahrbahnoberkante der angrenzenden, zur ErschlieBung des jeweiligen Grund-
sticks dienenden, offentlichen StraBenverkehrsflache (gemessen in der Mitte der Fahrbahn im
rechten Winkel zum Gebéaude). Als Ausnahme kann die Uberschreitung der festgesetzten ma-
ximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen durch technische Aufbauten (zum Beispiel Liiftungs-
technik und Fahrstuhlanlagen) zugelassen werden. Die Ausnahme soll nur dann Anwendung
finden, wenn von ihr keine Beeintréchtigung des Orts- und Landschaftsbildes ausgeht und die
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben.



-15 -

In dem Baugebiet wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. | ywopnungen/  MindestgroBe
2 BauNVO festgesetzt. Auf der Grundlage von § 22 Abs. 2 |  Finzelpaus Baugrundstiick
Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass in diesem Bereich

ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig sind. Durch textliche 1 500 m?
Festsetzung wird geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB geregelt, 2 500 m=2
dass die Mindestgroe der Baugrundstiicke 500 m2 je Ein- 3 750 m2
zelhaus betragt. Bei der Errichtung von mehr als zwei Woh-

nungen je Einzelhaus betragt die MindestgroBe der Bau- 4 1000 m2
grundstiicke 250 m2 je Wohnung. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 5 1250 m?2
BauGB wird geregelt, dass je Einzelhaus nicht mehr als acht

Wohnungen zuléssig sind. Diese getroffenen Festsetzungen 6 1500 m2
tragen dazu bei, die Siedlungsstruktur angemessen zu er- 7 1750 m?2
weitern und das stadtebauliche Ziel — die Entwicklung hoch-

wertiger Wohngebiete — zu erreichen. 8 2000 m?

Dartber hinaus gelten fiir das Baugebiet gesonderte Regelungen zu den MaBen der Abstands-
flachen (vgl. Kapitel 5.1.5) und 6rtliche Bauvorschriften (vgl. Kapitel 5.1.6). AuBerdem werden
Regelungen zur Zuldssigkeit von Stellplatzen getroffen (vgl. Kapitel 5.2.3).

5.1.4  Allgemeines Wohngebiet , WA 4"

Das Allgemeine Wohngebiet ,WA 4" umfasst den westlich an die LangenwischstraBe angren-
zenden Bereich. Dieser ist bislang unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Durch textli-
che Festsetzung wird auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 6 BauNVO die
in dem Allgemeinen Wohngebiet zuldssige Art der baulichen Nutzung dahingehend modifiziert,
dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, Anlagen fiir Verwaltungen nach §
4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO, Gartenbaubetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO sowie Tankstellen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO nicht zulassig sind. Diese Nutzungen werden ausgeschlossen,
um das stadtebauliche Ziel — die Entwicklung hochwertiger Wohngebiete — zu erreichen. Au-
Berdem tragt der Ausschluss dieser Nutzungen dazu bei, innerhalb des schutzbediirftigen Bau-
gebietes langfristig gesunde Wohnverhaltnisse zu wahren.

Die Uberbaubaren und nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
werden in diesem Baugebiet durch Baugrenzen und Baulinien definiert. Die festgesetzten liber-
baubaren Grundstiicksfldchen sind so groBziigig bemessen, dass ein den Bedlirfnissen der
Eigentimer angemessener Grundsttlickszuschnitt ermdglicht wird. Dariber hinaus wird durch
textliche Festsetzung bestimmt, dass auf den nicht (iberbaubaren Grundstlicksflachen zwi-
schen den StraBenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen beziehungsweise
Baulinien Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, und Garagen
nach § 12 BauNVO nicht zuldssig sind. Hiermit wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, eine von
baulichen Anlagen mit gebdudeahnlicher Wirkung freigehaltene ,Vorgartenzone" zu schaffen.
So soll die Entwicklung von attraktiven StraBenrdaumen ermdglicht werden. Erganzend wird
bestimmt, dass fiir Balkone eine Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 2,0 m zuléssig ist.
Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf nachbarliche Interessen — insbesondere aus
Griinden des Nachbarschutzes und zur Berlicksichtigung des Riicksichtnahmegebotes — wird
diese zuldssige Uberschreitung dahingehend beschrankt, dass sie nur zuldssig ist, wenn die
Balkone eine Lénge von 6,0 m nicht Uberschreiten. Im Regelfall erscheinen Balkone durch eine
solche Ausdehnung im Verhaltnis zu dem Gesamtbauvorhaben als untergeordnet. Bezogen auf
die Baulinien ist ein Vor- oder Zurlicktreten von Gebaudeteilen um bis zu 1,5 m auf bis zu %
der jeweiligen Gebaudelange zulassig.
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Das MaB der baulichen Nutzung wird in diesem Baugebiet gemaB § 16 Abs. 2 BauNVO durch
die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl (0,4) und Geschossflachenzahl (0,6)
sowie der Zahl der Vollgeschosse als zwingendes MaB (II) bestimmt. Durch Festsetzung wird
erganzend bestimmt, dass die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulissige Uberschreitung der Grund-
flachenzahl auf maximal 40 % — also bis auf einen Wert von 0,56 — beschrankt wird. AuBerdem
wird die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen auf 11,5 m festgesetzt. Bezugspunkt ist
hierbei die Fahrbahnoberkante der angrenzenden, zur ErschlieBung des jeweiligen Grund-
stlicks dienenden, dffentlichen StraBenverkehrsflache (gemessen in der Mitte der Fahrbahn im
rechten Winkel zum Geb&ude). Als Ausnahme kann die Uberschreitung der festgesetzten ma-
ximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen durch technische Aufbauten (zum Beispiel Liiftungs-
technik und Fahrstuhlanlagen) zugelassen werden. Die Ausnahme soll nur dann Anwendung
finden, wenn von ihr keine Beeintréchtigung des Orts- und Landschaftsbildes ausgeht und die
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse gewahrt bleiben.

In dem Baugebiet wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. Wohbnungen /  MindestgroBe
2 BauNVO festgesetzt. Auf der Grundlage von § 22 Abs. 2 |  ginzelhaus Baugrundstiick
Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass in diesem Bereich

ausschlieBlich Einzelhduser zulassig sind. Durch textliche 1 1000 m?
Festsetzung wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB geregelt, 2 1000 m?2
dass die MindestgréBe der Baugrundstiicke 1000 m2 je Ein- 3 1000 m?2
zelhaus betragt. Bei der Errichtung von mehr als sechs

Wohnungen je Einzelhaus betragt die MindestgroBe der 4 1000 m=2
Baugrundstiicke 150 m2 je Wohnung. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 5 1000 m?

6 BauGB wird geregelt, dass je Einzelhaus nicht mehr als

zwolf Wohnungen zuldssig sind. 6 1000 m2
Diese getroffenen Festsetzungen tragen dazu bei, die Sied- 7 1050 m2
lungsstruktur angemessen zu erweitern und das stadtebau- 8 1200 m?
liche Ziel — die Entwicklung hochwertiger Wohngebiete — zu

erreichen. AuBerdem wird durch das Zusammenwirken der 9 1350 m?
Festsetzungen (zum Beispiel straBenseitige Baulinie, Min- 10 1500 m?
destgroBe der Baugrundstiicke von 1000 m2 und zwei Voll-

geschosse als zwingendes MaB) die Verwirklichung von Ge- 11 1650 m?
schosswohnungsbauten sichergestellt. 12 1800 m?2

Dartliber hinaus gelten fiir das Baugebiet gesonderte Regelungen zu den MaBen der Abstands-
flachen (vgl. Kapitel 5.1.5) und ortliche Bauvorschriften (vgl. Kapitel 5.1.6). AuBerdem werden
Regelungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen getroffen (vgl. Kapitel 5.2.3).

5.1.5 MaBe der Abstandsflachen

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB werden von der NBauO abweichende MaBe
der Abstandsflachen festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt, um die stadtebaulich beabsichtigte
Verdichtung zu verwirklichen und zugleich gesunde Wohnverhaltnisse gewéhrleisten zu kdn-
nen. Zunachst wird bestimmt, dass Gebdude mit allen auf ihren AuBenflachen oberhalb der
Gelandeoberflache gelegenen Punkten von den Grenzen des Baugrundstlicks Abstand halten
mussen. Hierbei handelt es sich um die auch in § 5 Abs. 1 Satz 1 NBauO getroffene Regelung.
Der Grenzabstand richtet sich vorliegend nach der Héhe der jeweiligen baulichen Anlagen (H)
und bemisst den Abstand eines Gebaudes zur eigenen Grundstlicksgrenze.

Abweichend von der NBauO ist in den Allgemeinen Wohngebieten , WA 2", ,WA 3" und ,WA
4" die Anwendung von landesrechtlichen Baulasten i.S.d. § 81 NBauO i.V.m. § 6 Abs. 2 NBauO
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unzulassig. Diese Baugebiete sind bislang nicht bebaut. Im Vollzug des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes kann der Zuschnitt der einzelnen Baugrundstiicke daher so vorgenommen werden,
dass die gesetzlich vorgeschriebenen und durch den Bebauungsplan modifizierten Grenzab-
sténde durch das jeweils geplante Bauvorhaben eingehalten werden kann. Die Anwendung
landesrechtlicher ,, Abstandsbaulasten™ wird daher ausgeschlossen, um bundesrechtliche Fest-
setzungen zur Bauweise durchsetzen zu kdnnen. Das bereits bebaute Allgemeine Wohngebiet
~WA 1" ist von dieser Regelung ausgenommen, da in diesem Baugebiet bauordnungsrechtlich
zulassige Grenzabstande teilweise nur durch die Anwendung landesrechtlicher ,Abstandsbau-
lasten™ i.S.d. § 81 NBauO verwirklicht werden kénnen.

In den Allgemeinen Wohngebieten ,WA 1" und ,WA 2" — innerhalb derer die Verwirklichung
von freistehenden Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen ist — finden § 5 NBauO und § 7
NBauO flr die Bemessung der erforderlichen Abstande von Gebduden zur eigenen Grund-
stlicksgrenze sowie fiir die Bemessung der erforderlichen Absténde auf demselben Baugrund-
stlck Anwendung. In den Allgemeinen Wohngebieten ,WA 3" und ,WA 4" — innerhalb derer
liberwiegend die Verwirklichung von Geschosswohnungsbauten vorgesehen ist — gelten jedoch
die folgenden, teilweise von der NBauO abweichenden, Regelungen:

* Bei einer festgesetzten Baulinie — dies betrifft im Allgemeinen Wohngebiet ,WA 4" aus-
schlieBlich Geb&udeseiten, die der LangenwischstraBe zugewandt sind — bestimmt die
festgesetzte Baulinie den erforderlichen Grenzabstand.

* Bei allen Gebaudeseiten mit einer Lange der Gebaudeseiten von mehr als 14,0 m be-
tragt der erforderliche Grenzabstand 0,5 H, mindestens jedoch 3,0 m.

= Bei allen Geb3udeseiten mit einer Lénge der Gebaudeseiten von bis zu 14,0 m betragt
der erforderliche Grenzabstand 0,4 H, mindestens jedoch 3,0 m.

Rechtsfolge dieser Festsetzungen ist, dass anstelle der in der NBauO festgelegten MaBe der
Tiefe der Abstandsflachen die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen gelten. Die auf
der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB getroffenen Festsetzungen sind i.S.d. § 30 BauGB
abschlieBender MaBstab fiir die Zuldssigkeit von Vorhaben. Die Festsetzungen nach§ 9 Abs. 1
Nr. 2a BauGB gehen landesrechtlichen Vorschriften vor (vgl. Ernst-Zinkahn-Bielenberg,
BauGB-Kommentar, § 9, Rn. 42e). Die Einhaltung des Riicksichtsnahmegebotes wurde im
Rahmen der Bauleitplanung sichergestellt. Im Rahmen der Abwagung wurde festgestellt, dass
der teilweise verringerte Grenzabstand — der auf Gebdudeseiten geringerer Linge begrenzt
wird — in der konkreten Situation ausreichend ist, da eine nicht zumutbare Verschattung und
eine erdrlickende optische Wirkung nicht zu befiirchten ist. Dieses Vorgehen beriicksichtigt
auch den Belang des Nachbarschutzes in ausreichender Art und Weise.

5.1.6 Ortliche Bauvorschriften

Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes Nr. 317 ist die Entwicklung attraktiver und hoch-
wertiger Wohnbauflachen. Um dies zu verwirklichen, werden fiir die Aligemeinen Wohngebiete
+~WA 3" und ,WA 4" — innerhalb derer (iberwiegend die Verwirklichung von Geschosswoh-
nungsbauten vorgesehen ist — geméaB § 84 Abs. 6 NBauO ortliche Bauvorschriften im Sinne
des § 84 Abs. 3 NBauO als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

~1. Gebaude sind — unter Berdicksichtigung ihrer jeweiligen Funktion — in der Form,

im MaBstab, im Verhdéltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, im Werkstoff
einschiieBlich der Art seiner Verarbeitung und in der Farbe so auszubilden, dass sie
weder verunstaltet wirken noch das bestehende oder geplante StraBen-, Orts- und
Landschaftsbild verunstalten.
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2. Fiir die Teile von Fassaden, die nicht von Fenster- und Tirdffhungen beansprucht
werden, sind zu mindestens 70 % Verblendziegel zu verwenden. 2Zulédssig sind die
Farbwerte 2001 (rotorange), 2002 (blutorange), 3000 (feuerrot), 3001 (signairot),
3002 (karminrot), 3003 (rubinrot), 3009 (oxidrot), 3011 (braunrot), 3013 (tomaten-
rot) und 3016 (korallenrot) der RAL-Farbkarte. >Fiir die verbleibenden Teile von
Fassaden, die nicht von Fenster- und Turoffnungen beansprucht und nicht mit Ver-
blendziegeln ausgefiihrt werden, kdnnen auch Holzer, Metalle und mineralische
Putze verwendet werden;, dlie in Satz 2 genannten Farbwerte gelten in diesen Féllen
nicht. *Fir Wintergérten und Veranden sind auch Glasfassaden aus weiBem Klarglas
zuldssig."

Die &rtlichen Bauvorschriften regeln somit insbesondere die Anforderungen an die Gestaltung
von Gebduden (insbesondere Auswahl der Baustoffe und Farben der von auBen sichtbaren
Bauteile), um konkrete baugestalterische Absichten zu verwirklichen. Es soll ausgeschlossen
werden, dass die Geschosswohnungsbauten verunstaltet wirken oder die Umgebung verun-
stalten. Dies ist im an die ,LangenwischstraBe™ — eine HauptverkehrsstraBe — angrenzenden
Bereich von besonderer Bedeutung fiir das StraBen-, Orts- und Landschaftsbild. Zu diesem
Zweck werden baugestalterische Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen, die die
Verwirklichung qualitativ hochwertiger Gebaude sicherstellen.

5.2 ErschlieBung der Baugrundstiicke
5.2.1 StraBenverkehrsflachen und FuBgdngerbereiche

Die im Plangebiet befindlichen Abschnitte der ,TannenbergstraBe", der ,LangenwischstraBe"
und der StraBe ,An der Schaftrift" werden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als &ffentliche
StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Da eine raumliche Ausdehnung dieser Verkehrsflichen
nicht vorgesehen ist, werden diese in ihrer heute bestehenden StraBenbreite festgesetzt.

Der Uberwiegende Teil der im Plangebiet gelegenen Baugrundstiicke wird (iber neugeschaf-
fene PlanstraBen erschlossen. Die konkrete bauliche Ausgestaltung der im Bebauungsplan
festgesetzten Verkehrsfldchen obliegt dem Vollzug des Bebauungsplanes. Im Vollzug ist zu
prifen, durch welche MaBnahmen — beispielsweise verkehrsregelnder und -reduzierender Art
— flr die PlanstraBen eine Verkehrsberuhigung erreicht werden kann. Durch geeignete Maf-
nahmen sollte moglicherweise auftretender quartierfremder Verkehr verdrangt und der ver-
bleibende motorisierte Verkehr verlangsamt werden, um die Verkehrssicherheit und Qualitat
des Wohnumfeldes zu erhdhen. Dieses Ziel kann beispielsweise dadurch erreicht werden, dass
die Verkehrsflachen baulich so angelegt werden, dass der typische Charakter einer StraBe
nicht vorherrscht. Fir die von &stlicher in westliche Richtung verlaufende ,PlanstraBe A" wer-
den wie folgt dimensionierte StraBenverkehrsflachen festgesetzt:

» Westlich der Einmindung in die ,LangenwischstraBe™ wird im Bereich der Allgemeinen
Wohngebiete ,WA 3" und ,WA 4" eine Verkehrsflache mit einer Gesamtbreite von 14,5
m festgesetzt. Diese Gesamtbreite wurde im Verfahren durch den Fachdienst StraBen-
und Brlickenbau empfohlen, da somit innerhalb dieser Verkehrsfliche ,Gehweg (2,1
m)®, ,Versickerungsmulde (2,0 m)", ,Fahrbahn (6,3 m)", , Versickerungsmulde (2,0 m)*
und ,Gehweg (2,1 m)" berticksichtigt werden kénnten.

= Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete ,WA 3" und ,WA 4" wird eine nérdlich ab-
gehende Verkehrsflache mit einer Gesamtbreite von 15,5 m festgesetzt. Diese Gesamt-
breite wurde im Verfahren durch den Fachdienst StraBen- und Briickenbau empfohlen,
da somit innerhalb dieser Verkehrsflache ,Fahrbahn (6,0 m)", ,Parkstinde in Senk-
rechtaufstellung (6,0 m)" und ,Versickerungsmulde (3,5 m)" beriicksichtigt werden
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konnten. An die zu ebenfalls beriicksichtigende Pkw-Wendeanlage sollte sich demnach
eine Versickerungsfldche von mindestens 15,5 m x 3,5 m anschlieBen.

= Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete ,WA 3" und ,WA 4" wird eine sldlich abge-
hende Verkehrsflache mit einer Gesamtbreite von 15,5 m festgesetzt. Diese Gesamt-
breite wurde im Verfahren durch den Fachdienst StraBen- und Briickenbau empfohlen,
da somit innerhalb dieser Verkehrsflache ,Fahrbahn (6,0 m)", ,Parkstinde in Senk-
rechtaufstellung (6,0 m)" und ,Versickerungsmulde (3,5 m)" beriicksichtigt werden
konnten. AuBerdem ist eine Pkw-Wendeanlage zu ber(cksichtigen.

= Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes ,WA 2" wird bis zur westlichen Plangebiets-
grenze eine Verkehrsflache mit einer Gesamtbreite von 10,5 m festgesetzt. Diese Ge-
samtbreite wurde im Verfahren durch den Fachdienst StraBen- und Briickenbau emp-
fohlen, da somit innerhalb dieser Verkehrsflache ,Fahrbahn (5,25 m)", ,Parksténde in
Langsaufstellung beziehungsweise StraBenbegleitgriin (2,25 m)" und ,Versickerungs-
mulde (3,0 m)" berlicksichtigt werden kénnten.

Fir die von der ,PlanstraBe A" in siidliche Richtung abgehende ,PlanstraBe B" werden im
Bebauungsplan Nr. 317 wie folgt dimensionierte StraBenverkehrsflachen festgesetzt:

= Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes ,WA 2" wird bis zur Einmiindung in die
StraBe ,,An der Schaftrift" eine Verkehrsflache mit einer Gesamtbreite von 10,5 m fest-
gesetzt. Diese Gesamtbreite wurde im Verfahren durch den Fachdienst StraBen- und
Briickenbau empfohlen, da somit innerhalb dieser Verkehrsflache ,Fahrbahn (5,25 m)",
~Parkstande in Langsaufstellung beziehungsweise StraBenbegleitgriin (2,25 m)" und
~Vversickerungsmulde (3,0 m)" berlicksichtigt werden kénnten. Im Bereich der Einmiin-
dung in die StraBe ,An der Schaftrift" werden die Flurstiicke 339/12 und 340/13 (je-
weils Gemarkung Delmenhorst, Flur 32) in ihrer gesamten Ausdehnung von etwa 15,0
m Breite als Verkehrsfldche festgesetzt, um der Entstehung stadtebaulich nicht attrak-
tiver ,Restflachen™ entgegenzuwirken. Im Vollzug des Bebauungsplanes ist zu priifen,
ob ein Teil der in diesem Bereich festgesetzten Verkehrsflache als 6ffentliches StraBen-
begleitgriin hergerichtet werden kann.

= Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes ,WA 2" wird eine &stlich abgehende Ver-
kehrsflache mit einer Gesamtbreite von 6,0 m festgesetzt. Diese Gesamtbreite wurde
im Verfahren durch den Fachdienst StraBen- und Briickenbau empfohlen, da somit
innerhalb dieser Verkehrsflache ,Fahrbahn (4,0 m)" und ,Versickerungsmulde (2,0 m)"
berticksichtigt werden kénnten. AuBerdem ist eine Pkw-Wendeanlage zu beriicksichti-
gen; die Versickerung konnte Uber die angrenzende Griinflache erfolgen.

Mit der Zweckbestimmung ,FuBgangerbereich werden ferner zwei von den PlanstraBen ab-
gehende ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung" festgesetzt. Diese FuBgéngerberei-
che sollen zu einer verbesserten Erreichbarkeit der festgesetzten éffentlichen Griinfliche mit
der Zweckbestimmung ,Spielplatz" aus den Wohngebieten heraus beitragen.

5.2.2 Anschluss von Flachen an die Verkehrsfliachen

Die , TannenbergstraBe" dient als ErschlieBung fiir die bebauten und im Allgemeinen Wohnge-
biet ,WA 1" befindlichen Grundstiicke ,TannenbergstraBe 45-57 (ungerade)" und Teile der
Allgemeinen Wohngebiete ,WA 3" und ,WA 4". Die StraBe ,An der Schaftrift" dient als Er-
schlieBung flr das bebaute und im Allgemeinen Wohngebiet ,WA 1" befindliche Grundstick
~An der Schaftrift 48" und Teile der Allgemeinen Wohngebiete ,WA 2" und ,WA 4".
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Flr die im Allgemeinen Wohngebiet ,WA 4" gelegenen Grundstiicksteile des Flurstiicks 343/5
(Gemarkung Delmenhorst, Flur 32) — die unmittelbar an die ,LangenwischstraBe" angrenzen
— gilt durch zeichnerische und textliche Festsetzung ein Anschlussverbot fiir die ,Langenwisch-
straBe" sowie die Einmiindungsbereiche der ,TannenbergstraBe", der ,PlanstraBe A" und der
StraBe ,An der Schaftrift". Diese im Allgemeinen Wohngebiet ,WA 4" gelegenen Grundstiicks-
teile sind ausschlieBlich Uber die nicht im Einmiindungsbereich befindlichen Abschnitte der
»~TannenbergstraBe", der ,PlanstraBe A" oder der StraBe ,An der Schaftrift" zu erschlieBen.
Diese Festsetzung dient — insbesondere vor dem Hintergrund, dass sich auf der gegeniiberlie-
genden Seite der ,LangenwischstraBe™ eine Kindertagesstatte befindet und hierdurch umfang-
reiche FuB- und Radverkehre zu erwarten sind — der Verkehrssicherheit.

Fir die im Allgemeinen Wohngebiet ,WA 1" gelegenen Grundstiicksteile des Flurstiicks 339/5
(Gemarkung Delmenhorst, Flur 32) gilt ein Anschlussverbot fiir die ,PlanstraBe B". Diese
Grundstlicksteile sind ausschlieBlich Uber die StraBe ,An der Schaftrift* zu erschlieBen. Auch
flr die westlich an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstlicksteile des Flurstiickes 330/1
(Gemarkung 1920, Flur 32) gilt ein Anschlussverbot fiir die "PlanstraBe A", liber die diese
Grundsticksteile nicht zu erschlieBen sind. Diese Festsetzungen erfolgen, um fiir die Eigenti-
mer der genannten Grundstticksteile die Entstehung von beitragsrelevanten ErschlieBungsvor-

teilen in Bezug auf die PlanstraBen auszuschlieBen.

Durch Festsetzung wird bestimmt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten ,WA 1* und ,WA
2" entlang der offentlichen StraBenverkehrsflachen nur eine Grundstiickszufahrt je Grundstiick
zulassig ist. Diese Festsetzung gilt auch fiir das Allgemeine Wohngebiet , WA 3*, sofern dort
bis zu zwei Wohnungen je Einzelhaus errichtet werden. Durch Festsetzung wird auBerdem
bestimmt, dass im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Stellplatze, Grundstiicks-
zufahrten und Zuwegungen fldchensparend und versickerungsoffen herzustellen sind.

5.2.3 Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Die notwendigen Stellpldtze im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete ,WA 1%, ,WA 2" und —
soweit dort bis zu zwei Wohnungen je Einzelhaus errichtet werden — im ,WA 3" sollen auf den
Grundstlicken nachgewiesen werden. In der Umsetzung des Bebauungsplanes sind aus-
schlieBlich Bauvorhaben genehmigungsfahig, die mit dem offentlichen Baurecht vereinbar
sind. Hierzu zéhlen insbesondere auch die Regelungen des § 47 NBauO zur Notwendigkeit von
Einstellplatzen einschlieBlich der entsprechenden Ausfiihrungsbestimmungen. Dort ist gere-
gelt, dass fur Einfamilienhduser ein bis zwei Einstellplatze vorzusehen sind.

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete , WA 4" und - so-
weit dort mehr als zwei Wohnungen je Einzelhaus errichtet
werden —im ,WA 3" sind Stellplatze ausschlieBlich in Keller-
geschossen i.S.d. § 2 Abs. 6 Satz 2 NBauO zulassig. Diese
Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen Griinden, um einer
Vielzahl oberirdischer Stellplatze entgegenzuwirken.

Oberirdische Stellplatze und Garagen i.S.d. § 12 BauNVO
sind in diesen Bereichen unzuldssig. Hiervon abweichend
sind lediglich notwendige Stellplatze nach § 49 Abs. 2 Satz
2 NBauO (Stellplatze fiir Menschen mit Behinderungen)
auch oberirdisch allgemein zuldssig. § 21a BauNVO findet
beim Vollzug Anwendung.

_—Dachgeschoss

| (kein Vollgeschoss) |

Obergeschoss |
(2. Vollgeschoss)

Erdgeschoss |
(1. Vollgeschoss)

e |

| Kellergeschoss
(Tiefgarage)

Schematische Darstellung

(ohne MafBstab)
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53 Griinflachen und Bepflanzungen

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB wird westlich der LangenwischstraBe eine
offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung , Spielplatz" festgesetzt. Es wird empfohlen,
das Kinder- und Jugendparlament der Stadt Delmenhorst am Ausbau des festgesetzten Spiel-
platzes zu beteiligen. Im westlichen Bereich dieser festgesetzten ffentlichen Griinfliche be-
findet sich eine Baumreihe, die jedoch nicht liber die kommunale ,Satzung Uber den Schutz
des Baumbestandes * geschiitzt ist. Aus stadtebaulicher Sicht sind diese Gehdlze jedoch be-
sonders erhaltenswert, da sie fiir das Erscheinungsbild des — ansonsten gehdlzarmen — Plan-
gebietes markant sind. Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b BauGB wird daher eine
~Flache fir die Erhaltung von Bepflanzungen" festgesetzt. Die innerhalb dieser festgesetzten
Flache bestehenden Baume sind dauerhaft zu erhalten. Beeintrachtigungen ihres Kronentrauf-
und Wurzelbereiches sind unzuldssig. Bei Abgang dieser festgesetzten Gehélze — auch wenn
dieser Abgang aus dem erforderlichen Bodenaustausch im Bereich nicht ausreichend tragfihi-
ger Boden resultieren solite — ist eine Ersatzpflanzung mit standortgerechten heimischen Laub-
baumen vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Dabei ist, gemessen in 1,0 m Hdhe, ein
Stammumfang von mindestens 16 bis 18 cm zu wahlen. Eine entsprechende Ersatzpflanzung
ist durchzuflihren, um den stadtebaulichen Charakter dieser Baumreihe wiederherzustellen.
GemaB § 3 Abs. 2 lit. d der Satzung liber den Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung)
werden die Gehdlze innerhalb der ,Flache flir die Erhaltung von Bepflanzungen™ auch durch
die Baumschutzsatzung erfasst. Es gelten somit ausdriicklich auch fiir diese Gehdlze die Re-
gelungen des § 10 Abs. 3 der kommunalen Baumschutzsatzung; diese Regelung bestimmt, in
welchem Verhdltnis eine Ersatzpflanzung durchzufiihren ist.

Baumreihe, die aus stadtebaulicher Sicht besonders erhaltenswert ist

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB wird auBerdem festgesetzt, dass je
angefangene 500 m2 Grundstiicksflache ein standortgerechter heimischer Laubbaum anzu-
pflanzen und zu erhalten ist. Dabei ist, gemessen in 1,0 m Hohe, ein Stammumfang von min-
destens 16 bis 18 cm zu wahlen. Bei Abgang eines Baumes ist dieser zu ersetzen.
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Gehdlzstrukturen sollten im Vollzug des Bebauungsplanes auBerdem auch auf offentlichen
Flachen — insbesondere den ausreichend dimensionierten StraBenverkehrsfldchen und der 6f-
fentlichen Griinanlage — realisiert werden. Damit wiirde den Empfehlungen des externen Gut-
achterbiiros entsprochen werden, wonach fiir die Férderung der Fledermausaktivitat der Griin-
flachenanteil mit Baum- und Geblschstrukturen moglichst hoch einzuplanen sei.

54 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Die ,EWE NETZ GmbH" hat mit Schreiben vom 05.05.2015 mitgeteilt, dass die ErschlieBung
des Baugebietes an das Stromnetz die Installation einer Trafostation erfordert. Der erforderli-
che Stationsplatz benétigt demnach ein Fldche von etwa 6 m x 4 m. Der Bebauungsplan setzt
zu diesem Zweck auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB eine ,Flache fiir Versor-
gungsanlagen™ mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat" fest.

5.5 Schutz vor Umwelteinwirkungen

Die Baugrundstiicke befinden sich in den Larmpegelbereichen II-IV. Als Vorkehrung zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
ist bei Um- oder Neubauten eine Schallddmmung der AuBenbauteile vorzusehen. Fiir AuBen-
bauteile von schutzbediirftigen Raumen sind auf der Grundlage von DIN 4109, Tabelle 7 die
nachfolgend aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschallddmmung einzuhalten:

Lirmpe- . Erforderliches bewertetes
gef »MaBgeblicher resultierendes Schalldimm-Maf
bereich AuBenlarmpegel R’ w,res der AuBenbauteile in dB
dB(A
(A) Wohnraume Biirordaume
I1 56 - 60 30 30
111 61 - 65 35 30
v 66 - 70 40 35

Bei Um- oder Neubauten von Wohngebauden ist das Schalldémm-MaB der Fassade und der
Fenster nach DIN 4109, Tabelle 8-10 i.V.m. VDI 2719, Ziffer 3, Tabelle 2 oder Tabelle 3 aus-
zufihren. Dabei kdnnen Abschirmungen durch bestehende Gebaudekdrper beriicksichtigt wer-
den. Fir schutzbeddirftige Raume nach DIN 4109 sind in der Larmpegelbereichen II-IV passive
Liftungseinrichtungen vorzusehen, um eine Beliiftung der Rdume auch bei geschlossenem
Fenster sicherzustellen. Die Anordnung von schutzbediirftigen Raumen nach DIN 4109 ist bei
der Verwirklichung von Vorhaben nach § 30 BauGB zu berlicksichtigen.

Die Berechnung der konkreten Schallddmm-MaB erfolgt im Genehmigungsverfahren unter Be-
rlcksichtigung der einschldgigen Regelwerke. Es wird darauf hingewiesen, dass die erforder-
lichen gesamten bewerteten Schallddmm-MaBe in Abhangigkeit vom Verhaitnis der gesamten
AuBenflache eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sg nach DIN 4109 — Teil 1, Ausgabe
2016, Abschnitt 7.2 zu korrigieren sind. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die Ausle-
gung der Liftungselemente nach VDI 2719 und der 24. BImSchV zu erfolgen hat.

5.6 Externe Flachen und Mainahmen zum Ausgleich

N
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Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1a BauGB werden Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich
i.5.d. § 1a Abs. 3 BauGB festgesetzt. Die Festsetzungen erfolgen auBerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes Nr. 317 — es handelt sich somit um externe Fldchen und MaB-
nahmen zum Ausgleich. GemaRB § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB werden diese Flachen und MaBnah-
men den Grundstlicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, zugeordnet.

Auf der Grundlage von § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB I s o *: '

wird auf einen Ausgleich fir Eingriffe, die be- 9 T el 3
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren, verzichtet. Eingriffe
waren bereits vor der planerischen Entschei-
dung Uber den Bebauungsplan Nr. 317 auf allen
Grundstlicken im Allgemeinen Wohngebiet , WA
1" und auf allen im Bereich des rechtskraftigen “ | . N

Bebauungsplanes Nr. 140 gelegenen Grundsti- % 4
cken und Grundstiicksteilen zuldssig. Alle diese | & -
Grundstilicke und Grundstticksteile waren be- ' — \é\%ﬂ?

reits vor der planerischen Entscheidung Uber ; DRNNEAINEAS
den Bebauungsplan Nr. 317 bebaut oder bebau-
bar, sodass die damit verbundenen Eingriffe
auch bereits vorher zulassig waren. Durch text- :
liche Festsetzung wird folgender externer Aus- Ausschnitt aus dem
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gleich flr zusatzlich zu erwartende Eingriffe Bebauungsplan Nr. 140
festgesetzt:

~Den Eingriffen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes — soweit diese Eingriffe
nicht bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren —
werden die folgenden Fldchen und MaBnahmen zum Ausgleich zugeordnet:

= Der aus den Eingriffen resultierende Biotop-Wertveriust ist durch Kompensati-
onsmaBnahmen auf den Flursticken 1/2, 4/1, 5/3, 6/6, 6/10, 9/2, 11/1, 13/1,
14/2, 16/2, 17/2, 18/2 und 19/2 (jeweils Gemarkung 1920, Flur 48 — jeweils
teilweise Inanspruchnahme) auszugleichen. Die auszufiihrenden Malnahmen
sind in der Begriindung und im entsprechenden Fachbeitrag zur Fingriffsrege-

lung beschrieben.

= Die aus den Eingriffen resultierende erhebliche Beeintréchtigung des Bodens ist
aurch KompensationsmalBnahmen auf dem Flurstiick 518/47 (Gemarkung 1920,
Flur 32 - teilweise Inanspruchnahme) auszugleichen. Die auszufiihrenden Maf3-
nahmen sind in der Begrindung und im entsprechenden Fachbeitrag zur Ein-
griffsregelung beschrieben."

Die konkret auszufiihrenden MaBnahmen werden im ,Fachbeitrag zur Eingriffsregelung" und
im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Begriindung (vgl. Kapitel 9) beschrieben.

6 Hinweise zum Bebauungsplan

6.1 Baumschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Baume vorhanden, die nach § 3 der kommu-
nalen Satzung Uber den Schutz des Baumbestandes geschiitzt sind. Gemali § 4 ist es insbe-
sondere verboten, diese Baume zu entfernen, zu zerstéren oder zu schadigen. Ausnahmen
und Befreiungen von den Verboten kénnen nach MaBgabe von § 6 und § 7 erteilt werden. Auf
die Bestimmungen des § 10 zur Durchfiihrung von Ersatzpflanzungen wird verwiesen.
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6.2 Kampfmittel

Die zustandige Behorde — hier das Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Nie-
dersachsen, Regionaldirektion Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst — hat mit Schreiben
vom 01.10.2013 mitgeteilt, dass die ausgewerteten Luftbilder keine Bombardierung innerhalb
des Plangebietes zeigen. Zugleich wies die Behorde aber darauf hin, dass in Delmenhorst
wahrend des Zweiten Weltkrieges (iberwiegend 30 Ibs Phosphorbomben gefallen sind, deren
Einschlage auf Luftbildern nicht erkennbar sind. Die Behorde teilte im Ergebnis dennoch mit,
dass gegen die vorgesehene Nutzung in Bezug auf Abwurfkampfmittel (Bomben) keine Be-
denken bestehen. Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel (zum Beispiel Granaten, Pan-
zerfauste oder Minen) gefunden werden, ist umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

6.3 Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde — zum
Beispiel TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfar-
bungen und Steinkonzentrationen (auch geringe Spuren solcher Funde) — gemacht werden,
sind diese gemaB § 14 Abs. 1 NDSchG meldepflichtig. Sie miissen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Niederséchsischen Landesamt fir Denkmalpflege unverziig-
lich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum
Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen. Fiir ihren Schutz ist Sorge
zu tragen, wenn nicht vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet wird.

6.4 Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Plangebietes verlaufen Ver- und Entsorgungsleitungen verschiedener Leitungs-
trager. Bei Erdarbeiten sind die Leitungsschutzanweisungen der Leitungstrager, einschlieBlich
der damit verbundenen Erkundigungs- und Sicherungspflichten, zu beachten. Bezogen auf die
einzelnen Ver- und Entsorgungsarten werden folgende Hinweise gegeben:

Niederschlagswasser: Die untere Wasserbehdrde hat mit Schreiben vom 22.04.2015 mitge-
teilt, dass das anfallende Niederschlagswasser von den StraBenverkehrsflachen in Mulden ver-
sickert werden konnte. Ausreichend groB bemessene Baugrundstiicke kdnnten ihr anfallendes
Niederschlagswasser demnach ebenfalls oberflachlich versickern. Die ,Stadtwerke Delmen-
horst GmbH™ hat mit Schreiben vom 07.03.2017 mitgeteilt, dass der offentliche StraBenraum
und die Baugrundstiicke fiir die Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags-
wassers ausreichend dimensioniert sein miissen. Die festgesetzten StraBenverkehrsflachen
sind ausreichend dimensioniert, damit im Vollzug des Bebauungsplanes erforderliche Versicke-
rungsmulden hergestellt werden kénnen (vgl. Kapitel 5.2.1). Bezogen auf die Baugrundstiicke
tragen die Festsetzungen dazu bei, dass ausreichend Flachen fiir die oberflichliche Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers verbleiben:

= Das Allgemeine Wohngebiet ,WA 1" umfasst bereits bebaute Grundstiicke und Grund-
stlicksteile. Die MindestgroBe der Baugrundstiicke wird auf 500 m2 je Einzelhaus fest-
gesetzt. Die maximal zuldssige Grundflachenzahl liegt bei 0,3; erganzend wird be-
stimmt, dass die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulissige Uberschreitung der Grundfléchen-
zahl auf maximal 40 % — also bis auf einen Wert von 0,42 — beschrankt wird. AuBerdem
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weisen insbesondere die an der Tannenbergstrae gelegenen Baugrundstiicke ausge-
dehnte nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen auf. Durch diese Festsetzungen wird
sichergestellt, dass ausreichend unversiegelte Flachen fiir die Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers verbleiben.

* Das Allgemeine Wohngebiet ,WA 2" umfasst bislang unbebaute Flachen, die fiir den
Neubau von freistehenden Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen sind. Die Mindest-
groBe der Baugrundstiicke wird auf 500 m2 je Einzelhaus festgesetzt. Die maximal
zulassige Grundflachenzahl liegt bei 0,25; ergénzend wird bestimmt, dass die nach §
19 Abs. 4 BauNVO zuléssige Uberschreitung der Grundflachenzahl auf maximal 40 %
— also bis auf einen Wert von 0,35 — beschrénkt wird. Durch diese Festsetzungen wird
sichergestellt, dass ausreichend unversiegelte Flachen fiir die Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers verbleiben.

= Das Allgemeine Wohngebiet ,WA 3" umfasst bislang unbebaute Fléchen, die fiir den
Neubau von Einzelhdusern vorgesehen sind. Die MindestgroBe der Baugrundstiicke
wird auf 500 m2 je Einzelhaus festgesetzt. AuBerdem wird bestimmt, dass bei der
Errichtung von mehr als zwei Wohnungen je Einzelhaus — maximal sind acht Wohnun-
gen zulassig — die MindestgroBe der Baugrundstiicke 250 m2 je Wohnung betrégt. Die
maximal zulassige Grundflachenzahl liegt bei 0,3; erganzend wird bestimmt, dass die
nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulissige Uberschreitung der Grundflachenzahl auf maximal
40 % — also bis auf einen Wert von 0,42 — beschrankt wird. Durch diese Festsetzungen
wird sichergestellt, dass ausreichend unversiegelte Flachen fir die Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers verbleiben.

= Das Allgemeine Wohngebiet ,WA 4" umfasst bislang unbebaute Flachen, die fiir den
Neubau von Einzelhdusern vorgesehen sind. Die MindestgréBe der Baugrundstiicke
wird auf 1000 m2 je Einzelhaus festgesetzt. AuBerdem wird bestimmt, dass bei der
Errichtung von mehr als sechs Wohnungen je Einzelhaus — maximal sind zwd6If Woh-
nungen zuldssig — die MindestgroBe der Baugrundstiicke 150 m2 je Wohnung betragt.
Die maximal zuldssige Grundfldchenzahl liegt bei 0,4; erganzend wird bestimmt, dass
die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuléssige Uberschreitung der Grundflichenzahl auf ma-
ximal 40 % - also bis auf einen Wert von 0,56 — beschrankt wird. Durch diese Fest-
setzungen wird sichergestellt, dass ausreichend unversiegelte Flachen fiir die Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers verbleiben.

Die ,Stadtwerke Delmenhorst GmbH" hat mit Schreiben vom 07.03.2017 geauBert, dass der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 228 hinsichtlich der Versickerung von anfallendem Nieder-
schlagswasser als beispielhaft angesehen wird. Dieser Bebauungsplan setzt im Bereich von
Wohngebieten eine MindestgréBe der Baugrundstiicke von 500 m2 je Einzelhaus und Grund-
flachenzahlen von 0,3 bis 0,35 fest. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 317 entspricht diesem
als beispielhaft anzusehendem Bebauungsplan hinsichtlich der festgesetzten MindestgroBe der
Baugrundstiicke; er lasst aber oft nur eine geringere Versiegelung zu. Somit wird sicherge-
stellt, dass ausreichend unversiegelte Flachen fiir die oberflachliche Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers verbleiben. Damit wird auch § 55 Abs. 2 WHG entsprochen,
wonach Niederschlagswasser "ortsnah versickert, verrieselt oder [...] tiber eine Kanalisation
[...] in ein Gewdsser eingeleitet werden" soll. Das Entwdsserungskonzept ist vor Parzellierung
der Wohnbauflachen mit dem Ochtumverband abzustimmen. Die untere Wasserbehdrde hat
mit Schreiben vom 19.06.2017 mitgeteilt, dass gegen den Bebauungsplan-Entwurf keine Be-
denken aus wasserwirtschaftlicher und wasserrechtlicher Sicht bestehen.
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Schmutzwasser: Die ,Stadtwerke Delmenhorst GmbH" hat mit Schreiben vom 08.05.2015 mit-
geteilt, dass die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers (iber das angrenzende vorhan-
dene Netz gesichert ist. Eine ausschlieBliche Ableitung in Richtung LangenwischstraBe wird
jedoch voraussichtlich nicht mdglich sein, sodass auch an die Kanalisation in der StraBe ,An
der Schaftrift" angeschlossen werden muss. Teilweise kénnen bereits hergestellte, bislang
aber nicht in Betrieb genommene Hausanschlussleitungen genutzt werden.

Trinkwasser: Die ,Stadtwerke Delmenhorst GmbH" hat mit Schreiben vom 08.05.2015 mitge-
teilt, dass die Trinkwasserversorgung (iber das angrenzende vorhandene Netz gesichert ist.

Erdgas: Die ,Stadtwerke Delmenhorst GmbH" hat mit Schreiben vom 08.05.2015 mitgeteilt,
dass die Erdgasversorgung uber das angrenzende vorhandene Netz moglich ware. Die tat-
sachliche Herstellung des Gasnetzes innerhalb des Plangebietes durch die ,Stadtwerke Del-
menhorst GmbH" ist jedoch unter anderem abhangig von der wirtschaftlichen Zumutbarkeit
im Sinne des Energiewirtschaftsgesetzes und kann nicht garantiert werden.

StraBenbeleuchtung: Die ,Stadtwerke Delmenhorst GmbH" hat mit Schreiben vom 08.05.2015
mitgeteilt, dass die StraBenbeleuchtung an das vorhandene Kabelnetz in den angrenzenden
StraBen angeschlossen werden kann. Die Planung von Baumstandorten ist friihzeitig abzu-
stimmen, um Konflikte mit Beleuchtungsstandorten zu vermeiden.

Strom: Die ,EWE NETZ GmbH" hat mit Schreiben vom 14.04.2015 und 05.05.2015 mitgeteilt,
dass sich im Plangebiet 20-kV- und 1-kV-Kabel mit den zugehérigen Anlagen befinden. Es wird
darauf hingewiesen, dass die Leitungen und Anlagen erhalten bleiben miissen und nicht be-
schadigt, Uberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden diirfen. Es wird darauf
hingewiesen, dass eine Oberflachenbefestigung im Bereich von Versorgungsleitungen so ge-
plant werden sollte, dass die Herstellung von Hausanschlissen, Stérungsbeseitigungen und
Rohrnetzkontrollen problemlos durchgefiihrt werden kénnen. Eine eventuelle Bepflanzung darf
demnach nur mit flachwurzelnden Geholzen ausgefiihrt werden, um eine Beschadigung der
Versorgungsleistungen auszuschlieBen. Eine Uberbauung durch Gebaude ist auszuschlieBen.
Die ,EWE NETZ GmbH" ist friihzeitig in den Vollzug des Bebauungsplanes einzubeziehen; es
ist dafiir zu sorgen, dass notwendige Arbeiten ausgefiihrt werden kdnnen.

Telekommunikation: Die ,Deutsche Telekom Technik GmbH" hat mit Schreiben vom
04.05.2015 mitgeteilt, dass sich im Plangebiet bislang noch keine Telekommunikationslinien
des Unternehmens befinden. Die Versorgung der Birger im Plangebiet mit Universaldienst-
leistungen nach § 78 TKG ist demnach sichergestelit. Mit Schreiben vom 19.07.2017 hat die
~Deutsche Telekom Technik GmbH" ergénzend darauf hingewiesen, dass in allen StraBen und
Gehwegen geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der Telekommunikati-
onslinien vorzusehen sind. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen sei das ,Merkblatt iber
Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" (Ausgabe 2013, FGSV 939) zu beachten. Es ist
sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung
der Telekommunikationslinien nicht behindert werden. Die ,,.EWE NETZ GmbH" hat mit Schrei-
ben vom 05.05.2015 mitgeteilt, dass sich im Plangebiet Fernmeldekabel sowie Leerrohrsys-
teme mit Glasfaserkabeln befinden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Leitungen und An-
lagen erhalten bleiben missen und nicht beschadigt, liberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig
gefahrdet werden durfen. Die ,Kabel Deutschland GmbH" hat mit Schreiben vom 06.05.2015
und 07.05.2015 mitgeteilt, dass sich im Plangebiet Telekommunikationsanlagen des Unter-
nehmens befinden und eine ErschlieBung des Plangebietes mit Breitband-Internet und Fern-
sehen moglich ist. Es ist dafiir zu sorgen, dass die genannten Unternehmen als Versorgungs-
trager frihzeitig alle notwendigen Arbeiten planen und ausfiihren kdnnen.

HE
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OPNV: Mit Schreiben vom 13.04.2015, 14.04.2015 beziehungsweise 27.01.2017 haben der
~verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen GmbH (VBN)", die ,Versorgung und Verkehr Del-
menhorst (VVD)" sowie der ,Zweckverband Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen (ZVBN)"
mitgeteilt, dass das Plangebiet {iber Haltestellen des OPNV sowohl an das Tages-, als auch an
das Freizeitliniennetz angebunden ist. Das Plangebiet liegt insbesondere im fuBlaufigen Ein-
zugsbereich der Haltestellen ,,Delmenhorst — Stickgras" sowie ,,Delmenhorst — Langenwisch-
straBe", die von den Buslinien 204, 214 und 237 bedient werden. Die Stadtbuslinien 204 und
214 bieten montags bis samstags im 30-minditigen Takt Anbindungen an den Delmenhorster
Bahnhof/ZOB sowie das Roland-Center in Bremen. Die Linie 237 bedient die Gemeinden Hude
(Oldenburg) und Stuhr sowie das Mercedes-Benz-Werk in Bremen.

Abfall: Es wird darauf hingewiesen, dass Anlieger von im Plangebiet gelegenen Grundstiicken,
die durch Entsorgungsfahrzeuge nicht direkt angefahren werden kénnen, ihren Abfall und
Sperrmiill grundsatzlich an der nachsten fir die Entsorgungsfahrzeuge erreichbaren offentli-
chen Verkehrsflache bereitzustellen haben. Auf § 21 Abs. 7 i.V.m. § 21 Abs. 12 der Satzung
Uber die Abfallentsorgung in der Stadt Delmenhorst wird daher hingewiesen.

6.5 Baugrundeigenschaften

Der im Plangebiet anzutreffende Boden wurde auf seine Tragféhigkeit untersucht!. Im Uber-
wiegenden Teil des Plangebietes sind demnach Sande anzutreffen, die als tragfahig zu bewer-
ten sind. In einem Teilbereich wurden Torfe ermittelt, die als nicht tragfahig eingestuft werden
mussen; diese mussten fiir eine Bebauung in jedem Fall bis auf die unterlagernden Sande
ausgetauscht werden. Gegen die vorgesehene Nutzung als Wohngebiet bestehen jedoch keine
Bedenken, da der notwendige Bodenaustausch realisiert werden kann.

6.6 Altablagerungen

Das Deponat einer Altablagerung an der Ecke LangenwischstraBe/Tannenbergstrae (Gemar-
kung Delmenhorst, Flur 32, Flurstiick 343/5) wurde im Jahr 2005 vollstandig entfernt und
einer geregelten Entsorgung zugefiihrt. Der Sanierungserfolg wurde durch Beweissicherungs-
proben analytisch nachgewiesen und in einem Sanierungsbericht dokumentiert?. Die Sanie-
rung der Altablagerung ist somit vollstandig abgeschlossen und das Grundstiick steht einer
Nutzung zu Wohnzwecken ohne Einschrankungen zur Verfligung. Im Bereich der ermittelten
Torfe wurden im Jahr 2005 Verunreinigungen festgestellt®, die sich jedoch offensichtlich auf
den obersten Meter innerhalb des Buschwerks beschrdnken. Bei den festgestellten Abféllen
handelte es sich um Glasreste, Reste von Plastikfolien, groBere Blechtopfe, Bauschutt sowie
Teile von Asbestzementplatten, die an dieser Stelle vermutlich von Privatpersonen illegal ent-
sorgt wurden. Die Abfdlle wurden nicht konzentriert, sondern unregelmaBig verteilt angetrof-
fen. Im Jahr 2017 durchgefiihrte ergédnzende Untersuchungen bestatigten diese bereits im
Jahr 2005 gewonnen Erkenntnisse*. Im Zuge einer chemischen Untersuchung wurde festge-
stellt, dass das Verfiillmaterial der Altablagerung leicht erhthte Gehalte bei verschiedenen
Parametern — beispielsweise polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen, PCB, Queck-
silber, Kupfer, Blei und Kohlenwasserstoffen — aufweist. Im Zuge der Gelandeaufbereitung
sind die Mdllanteile unter fachgutachterlicher Begleitung einer geregelten Entsorgung zuzu-

1 »Baugrunduntersuchung fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 317«, Erdbaulabor Strube, Sandhatten, 2005
2 Stellungnahmen der unteren Bodenschutzbehérde vom 09.11.2005, 10.04.2015 und 26.01.2017

3 »Baugrunduntersuchung fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 317«, Erdbaulabor Strube, Sandhatten, 2005
* »Altablagerung An der Schaftrift 48-50«, Umtec, Bremen 2017
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flihren. Zu beachten ist auBerdem, dass in den Verfiillmaterialien ein Bruchstiick einer Asbest-
zementplatte angetroffen wurde; die hieraus resultierenden abfallrechtlichen Konsequenzen
sind mit der zusténdigen Abfallbeh6rde abzustimmen.

6.7 Luftverkehr

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens Bre-
mens. Die Zustimmung der Luftfahrtbehdrde zur Genehmigung von Bauwerken nach § 12
LuftVG ist nur erforderlich, wenn eine Hohe von 73 m Uberschritten werden soll — der Bebau-
ungsplan lasst eine Uberschreitung dieser Hohe nicht erwarten. Es wird jedoch darauf hinge-
wiesen, dass sich die im Plangebiet zu entwickelnden Wohngrundstiicke teilweise nur etwa
330 m von der Anfluggrundlinie des Verkehrsflughafens Bremens befinden. Der Senator fiir
Wirtschaft, Arbeit und Hafen der Freien Hansestadt Bremen hat daher mit Schreiben vom
15.06.2017 mitgeteilt, dass im Plangebiet mit Fluglarm zu rechnen ist.

7 Stadtebauliche Daten

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 317 weist eine GréBe von insgesamt etwa 5,5 ha
auf. Die folgenden Tabellen geben eine Ubersicht (iber die Ausdehnung der Teilflachen:

Gebiat Einzelflache Gesamtflache
m2 | Anteil m2 | Anteil

Allgemeines Wohngebiet ,WA 1" 9.342 | 16,8 %

Algemeines iongeies A > om0 | 12au| 7| 8%

Allgemeines Wohngebiet , WA 4" 6.792 | 12,3 %

Offentliche StraBenverkehrsfliche (Bestand) 7819 | 14,1 %

Offentliche StraBenverkehrsflache (Planung) 6.145| 11,1 % | 14.082 | 25,4 %

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 118| 0,2%

Offentliche Griinflache mit Spielplatz 3.682 | 6,7% 3.682 | 6,7%

Flache fir Ver- und Entsorgungsanlagen 24 01% 24| 0,1%

Gesamt 55.335 )

Stadtebauliche Daten (Rdumlicher Geltungsbereich,
inklusive bestehender offentlicher Verkehrsfldchen)

Einzelflache Gesamtflache
Gebiet

m2 | Anteil m2 | Anteil
Allgemeines Wohngebiet ,WA 1" 9.342 | 19,7 %
All ines W i " . 9

geme!nes ohngeb!et WA 2 14.333 | 30,2 % 37547 | 791 %

Allgemeines Wohngebiet ,WA 3" 7.080 | 14,9 %
Allgemeines Wohngebiet , WA 4" 6.792 | 143 %
Offentliche StraBenverkehrsfliche (Planung) 6.145| 129 % 6.263 | 13,1 %
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Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 118 0,2%

Offentliche Griinfliche mit Spielplatz 3682 7,7% 3.682 | 7,7%
Fléche flr Ver- und Entsorgungsanlagen 24| 0,1% 24| 0,1%
Gesamt 47.516

Stadtebauliche Daten (Rdumlicher Geltungsbereich,
exklusive bestehender dffentlicher Verkehrsflachen)

8 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Bauleitpléne sollen gemaB § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung —
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt — und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Bauleitplane sollen
dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrund-
lagen zu schiitzen. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaB § 1 Abs. 6 BauGB eine
Vielzahl von Belangen zu beriicksichtigen; nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere auch die
Belange des Umweltschutzes. GemaB § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist fiir
die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (vgl. Ab-
schnitt B). Mit der stadtebaulichen Neuordnung im Plangebiet wird den Anforderungen des §
1 Abs. 5 BauGB und § 1 Abs. 6 BauGB entsprochen.

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind dariiber hinaus auch die in § 1a BauGB aufgefiihrten
Vorschriften zum Umweltschutz anzuwenden. Mit Grund und Boden ist demnach sparsam und
schonend umzugehen. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir
bauliche Nutzungen sind die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde zu nutzen und Bo-
denversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen. Die im Rahmen des Bebauungs-
planes Nr. 317 geplante Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen ist erforderlich,
da die Mdglichkeiten der Entwicklung der Stadt Delmenhorst eng begrenzt sind. Im Bebau-
ungsplan Nr. 317 werden Festsetzungen getroffen, die einem sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden entsprechen. Bodenversiegelungen werden auf das notwendige
MaB begrenzt und bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt. GemaB § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlich genutzter Flachen jedoch explizit zu begriinden:

Andere MaBnahmen der Innenentwicklung — zum Beispiel die Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen, die Reaktivierung von Gebdudeleerstanden und die Nutzung von Bauliicken —
haben nicht genug Potential, um den Bedarf an Wohnbauflachen in der Stadt Delmenhorst zu
stillen und eine zukunftsfahige Siedlungsstruktur zu sichern und zu entwickeln:

» Die Stadt Delmenhorst weist ein hohes Potential an bebauungsfahigen Baullicken in
bereits bestehenden Siedlungsbereichen auf. Um dieses Potential besser nutzen zu
kénnen, wurde als Voraussetzung flir die SchlieBung dieser Liicken und die Entste-
hung neuen Wohnraums ein ,Bauliickenkataster" erarbeitet. Das Baullickenkataster
beinhaltet mit Stand vom 11. Dezember 2014 insgesamt 745 Baullicken. Eine Baulii-
cke im Sinne des Baullickenkatasters ist ein Grundstlick, das nach geltendem Bau-
recht sofort mit einem Wohngebaude bebaubar ist und (iber die erforderliche Erschlie-
Bung verfugt. Es ist jedoch nicht zu erwarten, dass durch das Bauliickenkataster
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schnell ein groBes Potential erschlossen werden kann; stattdessen kann langfristig
ein stetiges Angebot geschaffen werden (ISEK-Endbericht, Seite 71).

= Die rdumlichen Entwicklungsmdglichkeiten der Stadt Delmenhorst sind durch die an-
grenzenden Umlandgemeinden stark begrenzt. Die Nachverdichtung in bestehenden
Strukturen ist daher von hoher Bedeutung; eine Entwicklung der entsprechenden Fla-
chen ist ohne die Bereitschaft der Eigentiimerinnen und Eigentlimer allerdings nicht
moglich (ISEK-Endbericht, Seite 71). Da die Nutzung von Nachverdichtungsmdglich-
keiten oftmals langwierige planungsrechtliche Verfahren erfordern, kénnen diese MaB-
nahmen der Innenentwicklung im kurz- bis mittelfristigen Zeithorizont nur sehr einge-
schrankt einen Anteil zur Erfiillung der Wohnungsnachfrage leisten.

* Aufgrund zahlreicher stadtebaulicher Missstande und sozialer Probleme wurde der
~Wollepark™ im Jahr 2000 foérmlich als Sanierungsgebiet festgelegt. Einige Mehrfamili-
enhaduser sind derzeit nur zum Teil bewohnt und befinden sich in einem vernachlassig-
ten, desolaten Zustand. Der Stadtumbau des Sanierungsgebietes gilt daher als Schliis-
selprojekt (ISEK-Endbericht, Seite 71). Die Umsetzung der Sanierungsziele werden vo-
raussichtlich jedoch noch einen langen Zeitraum in Anspruch nehmen; der ,Wollepark®
kann daher im kurz- bis mittelfristigen Zeithorizont nur sehr eingeschrankt einen Anteil
zur Erfullung der Wohnungsnachfrage leisten.

= Der Rickbau mit anschlieBendem Neubau bietet eine Mdglichkeit, der Nachfrage nach
hochwertigem, modernem Wohnraum im innenstadtnahen Bereich gerecht zu werden.
Auch die Uberpriifung von leerstehenden Gewerbeimmobilien hinsichtlich einer Um-
nutzung ist hierbei zu prifen (ISEK-Endbericht, Seite 72). Es ist jedoch nicht zu erwar-
ten, dass auf diese Weise schnell ein groBes Potential erschlossen werden kann; statt-
dessen kann langfristig ein stetiges Angebot geschaffen werden.

Um dem Wunsch nach den eigenen vier Wanden von Biirgerinnen und Blirgern gerecht zu
werden, sollen am Stadtrand maBvoll neue Wohngebiete entwickelt werden. Dem Fortzug in
Einfamilienhausgebiete ins Umland soll auf diese Weise vorgebeugt werden (ISEK-Endbericht,
Seite 72). Ausdriicklich Erwahnung findet das geplante ,neue stadtische Wohngebiet westlich
der LangenwischstraBe™. Das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept" dient als Orientierungs-
rahmen fiir die strategische Stadtentwicklung; die Ausweisung neuer Baugebiete ist demnach
ein bedeutender Bestandteil der Siedlungsentwicklung. Die geplante maBvolle Umwandlung
landwirtschaftlich genutzter Flachen ist notwendig, da andere MaBnahmen der Innenentwick-
lung nicht genug Potential haben, um den Bedarf an Wohnbaufldchen zu stillen und eine aus-
gewogene Siedlungsstruktur zu sichern und zu entwickeln.

8.1 Beriicksichtigung der Belange des Schutzgutes ,,Mensch"

Es ist zu beachten, dass bereits der seit dem 19.09.1979 wirksame Flachennutzungsplan ent-
lang der LangenwischstraBe und der StraBe ,An der Schaftrift" — teilweise im Zusammenhang
mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 140 — die Verwirklichung von Wohngeb&uden und
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren ermdglicht. In einem weiteren
Teilbereich bereitet der seit dem 19.09.1979 wirksame Flachennutzungsplan die Verwirkli-
chung einer Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportanlage™ vor. Bereits die heute im
Geltungsbereich zuldssigen Nutzungen I6sen Zu- und Abgangsverkehre aus. Aus der bislang
zuldssigen Nutzung als Sportanlage hétte eine erhebliche zusatzliche Verkehrsbelastung — ins-
besondere auch innerhalb der Ruhezeiten und an Wochenenden - resultiert. Die diesbeziigli-
chen Abwdagungsentscheidungen des Rates der Stadt Delmenhorst erfolgten bereits bei der
Entscheidung Uber den Flachennutzungsplan und den Bebauungsplan Nr. 140.
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Es ist davon auszugehen, dass durch die Entwicklung von Wohnbauland die durch die stédte-
bauliche Planung ausgeldste Zunahme der Verkehrslarmbelastung die Erheblichkeitsschwelle
nicht Uberschreitet. Es ist auBerdem zu beachten, dass der bereits rechtskréaftige Bebauungs-
plan Nr. 140 entlang der ,LangenwischstraBe" eine deutlich héhere bauliche Dichte zuldsst
und auBerdem auf gesamter Lange Zufahrten zur ,LangenwischstraBe" ermdglicht. Das derzeit
geltende Baurecht lasst somit eine Vielzahl von Zufahrten zur ,LangenwischstraBe" zu. Der
Bebauungsplan Nr. 317 verbessert diese Situation, da anfallende Kfz-Verkehre an einer ge-
meinsamen Zuwegung gebiindelt werden und die zuldssige bauliche Dichte im an die ,Lan-
genwischstraBe™ angrenzenden Bereich verringert wird. Hieraus resultiert in diesem Teilbe-
reich eine Verringerung der zuldssigen und zu erwartenden Fahrzeugbewegungen.

Im Bebauungsplan Nr. 317 wird durch Festsetzungen sichergestellt, dass der motorisierte In-
dividualverkehr zukiinftig auf zwei leistungsstarke ErschlieBungsstraBen konzentriert und ver-
teilt wird. An der ,LangenwischstraBe" ist der Verkehr auf eine Zu- und Abfahrt konzentriert;
eine zweite Zu- und Abfahrt ist zur StraBe ,An der Schaftrift" festgesetzt. Das Plangebiet ver-
fligt somit hinsichtlich der ErschlieBung iber die gleichen guten Bedingungen wie vergleich-
bare Wohnquartiere im sonstigen stadtebaulichen Gefiige.

' Larmpegelbereiche

Zur Berlcksichtigung der Belange des

p
5.

07
Schutzgutes ,,Mensch™ wurden durch / |I| 5:20"3;‘2
die untere Immissionsschutzbehdrde Il 61-65 dB:A; _
der Stadt Delmenhorst die StraBen- IV 66-70 dB(A)
verkehrslarmimmissionen im Plange- V 71-75 dB(A)
biet berechnet®. Im Ergebnis wurde VI 76-80 dB(A)
Vil >80 dB(A)

festgestellt, dass auf den unmittelbar
an die ,LangenwischstraBe" angren-
zenden Baugrundstiicken Larmpegel
zwischen 56 dB(A) und 70 dB(A) er-
reicht werden. Durch die zeichneri-
sche Festsetzung der entsprechen-
den verkehrslarmbezogenen Larmpe-
gelbereiche II-IV wird sichergestellt,
dass in dem larmbelasteten Bereich
bei Neubauten eine Schallddmmung
der AuBenbauteile vorgesehen wird.
Eine textliche Festsetzung im Bebau-
ungsplan Nr. 317 regelt die als Vor-
kehrung zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG (Bundes-Immissionsschutz-
gesetz) anzusehenden MaBnahmen
(vgl. Kapitel 5.5).

Berechnung der StraBBenverkehrsiarmimmissionen
(Untere Immissionsschutzbehérde, 2015)

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden durch Festsetzungen im Bebauungs-
plan langfristig sichergestellt. Die Ubrigen im Bebauungsplan Nr. 317 gelegenen Baugrundstii-
cke befinden sich im immissionsschutzrechtlich konfliktfreien Larmpegelbereich I.

8.2

Beriicksichtigung der Belange des Schutzgutes , Pflanzen und Tiere"

> Stellungnahme der unteren Immissionsschutzbehdrde vom 05.05.2015
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Die zusténdige Behdrde — hier die untere Naturschutzbehorde der Stadt Delmenhorst — hat
mit Schreiben vom 10.09.2013 den erforderlichen Untersuchungsumfang fiir das Schutzgut
~Pflanzen und Tiere" mitgeteilt. Demnach war die Erfassung der im Plangebiet anzutreffenden
Biotoptypen erforderlich. Bezogen auf die Fauna war zusatzlich der Fledermausbestand zu
erfassen. Die Bestandsermittlung weiterer Tierarten wurde aus naturschutzfachlicher Sicht
nicht flir notwendig erachtet; auch im Rahmen der Beteiligung der Beh6rden nach § 4 Abs. 1
BauGB wurde durch die Naturschutzbehérde kein weiterer Untersuchungsbedarf angemeldet.
Zur Bertcksichtigung der Belange des Schutzgutes ,Pflanzen und Tiere" wurde daher eine
Bestandserfassung der Biotoptypen und Fledermduse® erstellt. Darauf aufbauend wurde ein
Fachbeitrag zur Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz’ erstelit.

Zur Berticksichtigung des Schutzgutes ,Pflanzen und Tiere" — auch im Hinblick auf die Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz - trifft der Bebauungsplan Nr. 317 zahlrei-
che Festsetzungen (vgl. Kapitel 5.3, 5.6, 9 sowie Abschnitt B). Hierzu zéhlen insbesondere die
Festsetzung einer offentlichen Griinflache, die Verpflichtung zur Pflanzung standortgerechter
heimischer Laubbdume auf den Baugrundstticken, die Verpflichtung zur Erhaltung bestehen-
der Gehdlze auf einer konkret abgegrenzten Flache sowie die Festsetzung von Kompensati-
onsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

9 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

GemaB § 18 BNatSchG ist, soweit aus der Anderung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, liber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des BauGB zu entscheiden. GemaB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz) in der Abwédgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Das BauGB
enthalt jedoch keine Verpflichtung, wonach die erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts vollstandig auszugleichen sind.

Auf Ebene der parallel erfolgten Anderung des Fldchennutzungsplanes wurde auf Regelungen
zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft verzichtet, da die Frage,
in welchem Umfang und durch welche geeigneten MaBnahmen die Eingriffe ausgeglichen wer-
den sollen, dem nachfolgenden Verwaltungshandeln iberlassen wurde. Auch das Bundesver-
waltungsgericht (BVerwG) hat entschieden, dass Regelungen des Ausgleichs der zu erwarten-
den Eingriffe in Natur und Landschaft regelmaBig noch nicht im Flachennutzungsplan getroffen
werden missen. Es sei demnach abwégungsgerecht, die Ausgleichsregelungen dem Aufstel-
lungsverfahren fiir einen Bebauungsplan zu (berlassen (vgl. BVerwG, Beschluss vom
26.04.2006, Az. 4 B 7/06). Fir den vorliegenden verbindlichen Bauleitplan wurde daher im
Rahmen der Abwdgung ein ,Fachbeitrag zur Eingriffsregelung" erstellt, um die Vermeidung
und den abwdagungsgerechten Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sicherzustellen.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgte auf der Grundlage der , Arbeitshilfe zur Ermittlung von Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung" des Niedersachsischen Stadtetages
(Fachbeitrag Eingriffsregelung, 2017, S. 15-24). Demnach betragt der zu leistende Kompen-
sationswert flir den Biotop-Wertverlust 34.651 WE. Fiir erhebliche Beeintrachtigungen des

6 »Bestandserfassung der Biotoptypen und Flederméuse westlich LangenwischstraBe
in Delmenhorst — Bebauungsplan Nr. 317«, Meyer & Rahmel GbR, Harpstedt, 2014
7 »Fachbeitrag Eingriffsregelung — Bebauungsplan Nr. 317«, Meyer & Rahmel GbR, Harpstedt, 2017

‘T



-33-

Bodens ist darliber hinaus eine Flache von insgesamt 8.248 m2 aus der intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung zu entlassen. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind
demnach nicht zu erwarten, sodass keine zusdtzlichen KompensationsmaBnahmen fiir das
Landschaftsbild durchzufiihren sind (Fachbeitrag Eingriffsregelung, 2017, S. 24-25).

Zur Minimierung der Beeintrachtigung des Bodens und des Wasserhaushaltes setzt der Be-
bauungsplan fest, dass Stellplatze, Grundstiickszufahrten und Zuwegungen in allen Allgemei-
nen Wohngebieten flachensparend und versickerungsoffen herzustellen sind. Der gutachterli-
chen Empfehlung zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffsintensivitat wird damit ent-
sprochen (Fachbeitrag Eingriffsregelung, 2017, S. 25). Darliber hinaus ist der Kompensation-
sumfang im Hinblick auf die Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes einschlieBlich des Bodens auf festgelegten Kompensationsflachen durchzu-
flihren. Den Eingriffen — soweit diese Eingriffe nicht bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuldssig waren — werden daher durch textliche Festsetzungen die folgenden
Fldchen und MaBnahmen zum Ausgleich zugeordnet:

= Der Ausgleich des aus den Eingriffen
resultierenden Biotop-Wertverlustes
von 34.651 WE kann innerhalb des

Flachenpools 1 des Hochwasserriick- % ﬁ 1
haltebeckens (Flurstiicke 1/2, 4/1, .}i‘\‘ |
5/3, 6/6,6/10,9/2, 11/1, 13/1, 14/2, " i SN
16/2, 17/2, 18/2 und 19/2 der Ge- i
markung 1920, Flur 48 — jeweils teil-

weise Inanspruchnahme) nachge- ‘
wiesen werden. Diese Flachen wur- e /

den durch Grabenstauanlagen ver-
nasst und werden extensiv bewirt-
schaftet. AuBerdem wurden biotop-

v —

gestaltende MaBnahmen — insbeson-
dere die Anlage von Wiesenblanken
— durchgefuhrt. Diese MaBnahmen

bedingen eine Biotopaufwertung
und dienen vorrangig dem Wiesen-
vogelschutz.

= Fur den vollstandigen Ausgleich der
aus den Eingriffen resultierenden
Beeintrachtigung des Bodens ist eine
Flache von insgesamt 8.248 m?2 aus
der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung zu entlassen. Die hierfiir zur
Verfligung stehende, etwa 10.000
m2 groBe, Flache befindet sich Ost-
lich der LangenwischstraBe in unmit-
telbarer Nahe zum Plangebiet. Die
Teilflache des Flurstlicks 518/47
(Gemarkung 1920, Flur 32 - teil-
weise Inanspruchnahme) wurde bis-
lang landwirtschaftlich intensiv ge-
nutzt und wird fur den Ausgleich der
erheblichen Eingriffe in den Boden

Kompensationsflache auf den Flurstticken
/2, 4/1, 5/3, 6/6, 6/10, 9/2, 11/1,
13/1, 14/2, 16/2, 17/2, 18/2 und 19/2
(Jeweils Gemarkung 1920, Flur 48)
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Kompensationsfiache auf dem Flurstiick
518/47 (Gemarkung 1920, Flur 32)
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aus dieser intensiven Nutzung ent-
lassen.

Die Eingriffsbilanzierung im Rahmen des ,Fachbeitrags zur Eingriffsregelung" erfolgte fiir den
Mitte 2017 Gffentlich ausgelegten Bebauungsplan-Entwurf. Dieser liegt in korrigierter Fassung
mit Stand vom 22.07.2017 vor. In Folge der Durchfiihrung der &ffentlichen Auslegung wurde
der Bebauungsplan-Entwurf in Teilbereichen gedndert; diese Anderungen machen die Durch-
flihrung einer erneuten eingeschrankten offentlichen Auslegung erforderlich. In Bezug auf die
Art der Bodennutzung haben sich folgende Anderungen ergeben:

1. Die ,Flache fiir Ver- und Entsorgungsanlagen™ (47,56 m2, 100 % Versiegelung mog-
lich) wurde durch eine 6ffentliche Griinflache (0 % Versiegelung mdglich) ersetzt.

2. Ein Teil des Allgemeinen Wohngebietes ,WA 2" (151,50 m2, 35 % Versiegelung mog-
lich) wurde durch eine 6ffentliche Griinflache (0 % Versiegelung mdglich) ersetzt.

3. Ein Teil der 6ffentlichen Griinflache (18,26 m2, 0 % Versiegelung méglich) wurde durch
einen FuBgdngerbereich (100 % Versiegelung moglich) ersetzt.

4. Ein Teil des Allgemeinen Wohngebietes ,,WA 3" (131,72 m2, 42 % Versiegelung mog-
lich) wurde durch eine StraBenverkehrsflache (100 % Versiegelung mdglich) ersetzt.

5. Ein Teil des Allgemeinen Wohngebietes ,,WA 3" (24,00 m2, 42 % Versiegelung méglich)
wurde durch eine ,Flache fiir Ver- und Entsorgungsaniagen" (100 % Versiegelung
maoglich) ersetzt.

Die mogliche Versiegelung in den geanderten Teilbereichen erhéht sich somit — wie auch der
nachfolgenden Tabelle zu entnehmen ist — von 165,99 m2 (6ffentliche Auslegung) um 7,99
m2 auf 173,98 m2 (erneute &ffentliche Auslegung). Diese geringfiigige Veranderung der rech-
nerischen Bilanz ~ die Erhéhung der mdglichen Versiegelung um 7,99 m2 und somit um we-
niger als 0,1 % — ist nicht abwagungserheblich. Vor diesem Hintergrund wurde auf die Aktu-
alisierung des ,Fachbeitrags zur Eingriffsregelung" verzichtet und die vorliegende Fassung vom
22.07.2017 auch fiir die erneute eingeschrankte offentliche Auslegung verwendet. Fiir den zu
leistenden Kompensationswert fiir den Biotop-Wertverlust werden somit weiterhin 34.651 WE
zugrunde gelegt. Fir erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens sind somit auch weiterhin
8.248 m2 Flache aus der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung zu nehmen.

Offentliche Auslegung | Erneute 6ffentliche Auslegung

Anderung | Gesamtfliche Mogliche | Gesamtflache Mogliche
Versiegelung Versiegelung

1 47,56 m2 47,56 m2 47,56 m?2 0,00 m2

2 151,50 m2 53,03 m2 151,50 m2 0,00 m2

3 18,26 m2 0,00 m2 18,26 m2 18,26 m2

9 131,72 m? 55,32 m2 131,72 m2 131,72 m2

5 24,00 m2 10,08 m2 24,00 m2 24,00 m2

esamt 373,04 m2 165,99 m? 373,04 m? 17 m2

Bilanzierung der maximal méglichen Versiegelung — Vergleich Verfahrens-
stande , 6ffentliche Auslegung" und ,erneute éffentliche Auslegung"

9.1 Befreiung von naturschutzrechtlichen Verboten
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GemaB § 30 Abs. 2 BNatSchG sind ,Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen
erheblichen Beeintréchtigung [von] Biotope[n] fiihren kénnen [...] verboten®. Der Bebauungs-
plan Nr, 317 lasst erwarten, dass die im Plangebiet befindlichen gesetzlich geschiitzten Biotope
~Weiden-Sumpfgeblsch nahrstoffreicher Standorte (BNR)" (1.065 m2, geschiitzt nach § 30
BNatSchG) und ,sonstiges mesophiles Griinland (GMS)" (7.579 m?2, geschiitzt nach § 29
BNatSchG i.V.m § 22 Abs. 4 NAGBNatSchG) zerstort werden. Dariiber hinaus wurde innerhalb
dieser gesetzlich geschiitzten Biotoptypen eine Moorlinse — ein Boden mit besonderer Bedeu-
tung — mit einer Flache von etwa 4.690 m2 nachgewiesen.

Auf der Grundlage von § 30 Abs. 4 BNatSchG kann vor der Aufstellung eines Bebauungsplanes
~Uber eine erforderliche [...] Befreiung von den Verboten des Absatzes 2 [...] entschieden
werden". Soweit eine solche Befreiung gewéhrt worden ist, ,bedarf es fiir die Durchfiihrung
eines im Ubrigen zuldssigen Vorhabens keiner weiteren Ausnahme oder Befreiung®. Die zu-
standige untere Naturschutzbehorde teilte mit Schreiben vom 27.07.2017 mit, dass dem ent-
sprechenden Antrag auf Befreiung von den Verboten des § 30 Abs. 2 BNatSchG aufgrund ,des
Uberwiegenden o&ffentlichen Interesses an stadtebaulicher Entwicklung entsprochen® wird"
und das ,vorhandene Biotop [...] zerstort werden [darf]". Die zustandige untere Naturschutz-
behdrde flhrte weiter aus, dass das &ffentliche Interesse ,in der sachgerecht abgewogenen
stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen der Bauleitplanung" liegt und dieses offentliche Inte-
resse ,auch gegeniiber dem naturschutzrechtlichen Schutzinteresse zur Erhaltung von Bioto-
pen" lberwiegt. Die zustdndige untere Naturschutzbehorde begriindet dies damit, dass ,ein
Ausweichen auf einen anderen Standort im Zuge der Siedlungsnachverdichtung mangels aus-
reichender Flachen nicht mdglich ist und ansonsten auf AuBenbereichsflichen mit starkerem
Bodenverbrauch ausgewichen werden miisste". Im Ergebnis wird festgestellt, dass die , Ab-
weichung vom Biotoperhalt [...] durch die vorgesehenen ErsatzmaBnahmen mit den Belangen
von Naturschutz und Landschaftspflege [...] vereinbar" ist.

Auf der Grundlage von § 67 Abs. 3 BNatSchG wurde die Befreiung von den Verboten nach §
30 Abs. 2 BNatSchG mit Nebenbestimmungen versehen. Vor diesem Hintergrund sind im Voll-
zug des Bebauungsplanes Nr. 317 folgende Hinweise zwingend zu beachten:

1. Im Vollzug des Bebauungsplanes sind fledermauslenkende Gehdlzstrukturen so anzu-
legen, dass eine Lenkungsfunktion sowohl an den westlich an den Planbereich angren-
zenden Bereich als auch an den &stlich an den Planbereich angrenzenden Bereich er-
moglicht wird. Es ist daher zu priifen, ob entsprechende Gehdlzstrukturen auch auf
offentlichen Flachen ~ insbesondere den ausreichend dimensionierten StraBenver-
kehrsflachen und der offentlichen Griinanlage — realisiert werden kénnen.

2. Im Vollzug des Bebauungsplanes sind VeranderungsmaBnahmen moglichst naturhaus-
haltsschonend durchzufihren. Es ist daher zu priifen, ob VeranderungsmaBnahmen in
Teilschritten erfolgen kénnen und ein Kleinmaschineneinsatz tragfahig ist.

3. Im Vollzug des Bebauungsplanes ist spatestens mit Beginn von Eingriffen in vorhan-
dene Biotopstrukturen die Verrechnung mit den festgesetzten Ersatzflachen vorzuneh-
men. Flr erhebliche Eingriffe in den Boden der vorhandenen Biotopstrukturen — in die
Moorlinse mit besonderer Bedeutung — hat die Umsetzung der festgesetzten Ersatz-
mafBnahme rechtzeitig vor Beginn von bodenbeeintrachtigenden MaBnahmen gesichert
zu sein. Die festgesetzte ErsatzmaBnahme ist entsprechend umzusetzen.

10 Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
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GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die Abwégungsent-
scheidungen trifft der Rat der Stadt Delmenhorst am Ende des Verfahrens. Die Ermittlung der
abwagungsrelevanten Sachverhalte und deren Einstellung in den Abwagungsprozess erfolgt
durch einen mehrstufigen Beteiligungsprozess der sich betroffen fiihlenden Blirgerinnen und
Blrger sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Die Verfahren zur Of-
fentlichkeits- und Behordenbeteiligung sind in §§ 3, 4 und 4a BauGB geregelt.

Bereits vor Einleitung dieser formlichen Beteiligungsschritte wurde am 22.10.2013 eine 6ffent-
liche Informationsveranstaltung zur Entwicklung des neuen Wohngebietes westlich der Lan-
genwischstrae durchgefiihrt. In der Veranstaltung wurden die Planungsziele, der Sachstand
der vorbereitenden Planungsarbeiten sowie der Ablauf eines Bebauungsplanverfahrens erléu-
tert. Die Informationsveranstaltung war der Auftakt flir eine Reihe von Gesprachen mit be-
troffenen Blirgerinnen und Burgern. Es fanden zahlreiche Gesprache statt, in denen die Ziele
der beabsichtigten stadtebaulichen Planung erldutert und der Ablauf eines Bebauungsplanver-
fahrens dargestellt wurden. Die Ergebnisse der Gesprache sind in die Entwicklung des stadte-
baulichen Konzeptes — welches die Grundlage fiir die Offentlichkeits- und Behsrdenbeteiligung
nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB bildete — eingeflossen.

10.1 Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Biirgerinnen und Biirgern sowie Behérden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB zwischen dem 20.04.2015 und 11.05.2015
Gelegenheit gegeben, sich zu den Planungsabsichten zu duBern und diese zu erdrtern. Der
Verfahrensschritt wurde am 10.04.2015 bekanntgemacht. Auf Grundlage von § 4 Abs. 1 Satz
1 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange auch zur AuBerung
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufge-
fordert. Die Behorden und sonstigen Trager Gffentlicher Belange wurden gebeten, der Stadt
Delmenhorst vorliegende umweltrelevante Daten und Informationen — die der Ermittlung und
Bewertung des Abwagungsmaterials dienlich sind — zur Verfiigung zu stellen.

Im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung wurden zahlreiche Stellungnahmen durch die inte-
ressierte Offentlichkeit abgegeben. Bedenken wurden insbesondere im Hinblick auf die Erfor-
derlichkeit der stadtebaulichen Planung, die Einbeziehung bestimmter Flurstiicke, die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flir Geschosswohnungsbauten, die konkrete
Ausgestaltung der Baugrundstiicke fiir Einzel- und Doppelhduser, die erwartete Verkehrsbe-
lastung und Verkehrssicherheit, die konkrete Lage von Kfz-Zuwegungen und 6ffentlichen Plan-
straBBen, die Umwandlung vorhandener landwirtschaftlicher Flachen und Biotope und den De-
taillierungsgrad der Umweltpriifung formuliert. Durch die beteiligten Beh6rden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden insbesondere Hinweise zur Entsorgung des anfallenden
Niederschlagswassers, zu den Auswirkungen der Verkehrslarmimmissionen und zur Gestaltung
der geplanten StraBenverldufe vorgetragen. Die vorgebrachten Einwendungen und die Abwé-
gung der Stellungnahmen sind am Ende des Verfahrens detailliert der politischen Beschluss-
lage zu entnehmen. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat den Umgang mit
den eingegangenen Stellungnahmen in seiner Sitzung am 20.01.2016 bereits zustimmend zur
Kenntnis genommen und den Empfehlungen zugestimmt.

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung abgegebenen Stellungnahmen sind in die Erarbei-
tung des Bebauungsplan-Entwurfes eingeflossen. Resultierend aus der friihzeitigen Beteili-
gung wurde der Geltungsbereich des Bauleitplans reduziert (vgl. Kapitel 1.3). Auch weitere
Anregungen aus der Offentlichkeit — zum Beispiel hinsichtlich der Gestaltung der Geschoss-
wohnungsbauten, der Anzahl zuldssiger Wohnungen in Wohngeb&uden und der Bereiche ohne
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zulassige Ein- und Ausfahrten — wurden berlicksichtigt. Am Grundkonzept des Bauleitplans,
insbesondere der geplanten Vielfalt der realisierbaren Bauformen (freistehende Einzel- und
Doppelhduser sowie Geschosswohnungsbauten), wird jedoch festgehalten. Fiir den riickwértig
an die LangenwischstraBe angrenzenden Bereich sind die Festsetzungen hinreichend flexibel,
um auf eine unterschiedliche Entwickiung reagieren zu kdnnen. So lassen die Festsetzungen
in diesem Teilbereich sowohl die Entwicklung von Geschosswohnungsbauten, als auch die
Entwicklung freistehender Einzel- und Doppelhauser zu. Die konkrete Ausgestaltung obliegt
somit dem nachfragegerechten Vollzug des Bebauungsplanes.

10.2 Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Biirgerinnen und Biirgern sowie Behérden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ge-
maB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB zwischen dem 27.06.2017 und 08.08.2017
Gelegenheit gegeben, sich zu den Planungsabsichten zu duBern und diese zu erdrtern. Die
Dauer der Offentlichkeitsbeteiligung wurde somit (iber den gemas § 3 Abs. 2 BauGB erforder-
lichen Zeitraum von einem Monat ausgedehnt. Der Verfahrensschritt wurde am 19.06.2017
bekanntgemacht. Im Rahmen dieser 6ffentlichen Auslegung wurden zahlreiche Stellungnah-
men durch die interessierte Offentlichkeit abgegeben. Bedenken wurden insbesondere im Hin-
blick auf die Uberplanung gesetzlich geschiitzter Biotope, die Abgrenzung einer Flache fiir die
Erhaltung von Bepflanzungen, die Lage einer Flache fiir Ver- und Entsorgungsanlagen, die
Ausgestaltung von AusgleichsmaBnahmen, die zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkom-
mens, die geplante Kfz-Zuwegung zur ,LangenwischstraBe", die Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir Geschosswohnungsbauten und die Auswirkungen durch die Um-
setzung der stadtebaulichen Planung formuliert. Durch die beteiligten Behdrden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange wurden insbesondere Hinweise zur Verkehrssicherheit, zu den
Auswirkungen der Verkehrslarmimmissionen, zu einer klimaeffizienteren Bauleitplanung, zur
Abgrenzung einer Flache flir die Erhaltung von Bepflanzungen, zur Lage einer Flache fiir Ver-
und Entsorgungsanlagen, zu den vom Bauordnungsrecht abweichenden Grenzabstandsrege-
lungen und zu den geplanten &rtlichen Bauvorschriften vorgetragen. Die vorgebrachten Ein-
wendungen und die Abwagung der Stellungnahmen sind am Ende des Verfahrens detailliert
der politischen Beschlusslage zu entnehmen. Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ab-
gegebenen Stellungnahmen haben zu einer Uberarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfes ge-
fihrt; diese Anderungen machen die Durchfilhrung einer erneuten eingeschrinkten 6ffentli-
chen Auslegung erforderlich (vgl. Kapitel 10.3).

10.3 Erneute eingeschrankte Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Nach der Beteiligung gemé&B § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wurde der Bebauungs-
plan-Entwurf Uberarbeitet. In der Planzeichnung wurde die ,Fléche fiir Ver- und Entsorgungs-
anlagen" durch eine offentliche Griinflache ersetzt (als ,Anderung 1* kenntlich gemacht), ein
Teil des Allgemeinen Wohngebietes ,WA 2" durch eine 6ffentliche Griinfliche ersetzt und die
~Flache fiir die Erhaltung von Baumen" ausgedehnt (als ,Anderung 2" kenntlich gemacht), ein
Teil der offentlichen Griinflache durch einen FuBgangerbereich ersetzt (als ,Anderung 2°
kenntlich gemacht), der ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt" reduziert (als ,Anderung 3" kenntlich
gemacht), ein Teil des Allgemeinen Wohngebietes ,WA 3" durch eine StraBenverkehrsfliche
ersetzt (als ,Anderung 4" kenntlich gemacht) und ein Teil des Aligemeinen Wohngebietes , WA
3" durch eine ,Flache fiir Ver- und Entsorgungsanlagen® ersetzt (als ,Anderung 5" kenntlich
gemacht). Dariber hinaus wurden die textlichen Festsetzungen Nr. 8 und Nr. 23 geringfiigig
tberarbeitet und diese Anderungen kenntlich gemacht.
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Im Ergebnis wurde daher die Durchfiihrung eines erneuten Beteiligungsverfahrens gemaB §
4a Abs. 3 BauGB erforderlich. Auf der Grundlage von § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde be-
stimmt, dass Stellungnahmen im Beteiligungsverfahren nur zu den gednderten Teilen abge-
geben werden kdnnen. Auf der Grundlage von § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB wurde die Dauer der
erneuten oOffentlichen Auslegung und die Frist zur Stellungnahme angemessen auf drei Wo-
chen verkirzt. Dieses eingeschrankte Beteiligungsverfahren wurde am 16.10.2017 bekannt-
gemacht und zwischen dem 25.10.2017 und 17.11.2017 durchgefiihrt.

Im Rahmen dieser erneuten dffentlichen Auslegung wurden Stellungnahmen durch die Offent-
lichkeit abgegeben. Bedenken wurden insbesondere im Hinblick auf die Uberplanung gesetz-
lich geschitzter Biotope formuliert. Dariiber hinaus wurde der Erhalt verschiedener Gehélze
angeregt. Durch die beteiligten Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange wurden
lediglich Anregungen vorgetragen, die bereits in vorherigen Beteiligungsschritten formuliert
worden sind. Die vorgebrachten Einwendungen und die Abwégung der Stellungnahmen sind
am Ende des Verfahrens der politischen Beschlusslage zu entnehmen.

11 Abwagung der éffentlichen und privaten Belange

Gemal3 § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange, die fiir die
Abwagung von Bedeutung sind — das sogenannte ,,Abwagungsmaterial® — zu ermitteln und zu
bewerten. Die Ermittlung dieses ,Abwagungsmaterials" erfolgte im Bauleitplanverfahren ins-
besondere durch den mehrstufigen Beteiligungsprozess (vgl. Kapitel 10) sowie die Erstellung
von Gutachten und Fachbeitrdgen. GemaB § 1 Abs. 7 BauGB wurden die auf diese Weise
ermittelten 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht ab-
gewogen. Im Bauleitplanverfahren wurden insbesondere die in § 1 Abs. 6 BauGB aufgefiihrten
Belange beriicksichtigt. Von iibergreifender herausgehobener Bedeutung waren im vorliegen-
den Bauleitplanverfahren die folgenden abw&gungsrelevanten Sachverhalte:

* Es wurde wiederholt vorgetragen, dass keine ausreichende Erforderlichkeit fir die stad-
tebauliche Planung und die Schaffung von Wohnbaugrundstiicken bestehe. Es wurde
beanstandet, dass im Stadtgebiet andere MaBnahmen der Innenentwicklung nicht aus-
reichend genutzt werden wiirden und somit im vorliegenden Fall keine landwirtschaft-
lichen Flachen beansprucht werden miissten. Im Rahmen der Abwagung wurde festge-
stellt, dass die Stadt Delmenhorst eine herausgehobene Bedeutung als Wohnstandort
besitzt und sie durch ihre stadtebauliche Entwicklung insbesondere zum Erhalt und zur
Entwicklung einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungsstruktur beizutragen hat.
Aus einer Vielzahl von — gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu ber{icksichtigenden — Ent-
wicklungskonzepten ergibt sich der Bedarf der Ausweisung neuer Baugebiete zur Schaf-
fung von Wohnbauflachen. Im Ergebnis wurde der nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zu
beachtende Belang der Wohnbedlirfnisse der Bevoélkerung — einschlieBlich der Schaf-
fung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen — stérker gewichtet, als das pri-
vate Interesse an der Beibehaltung der bestehenden planungsrechtlichen Situation und
der offentliche Belang der Landwirtschaft. Im Hinblick auf die Inanspruchnahme land-
wirtschaftlicher Flachen wird darauf hingewiesen, dass die Landwirtschaftskammer Nie-
dersachsen - die den nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. b BauGB zu beachtenden Belang zu
vertreten hat — gegen die stadtebauliche Planung keine Bedenken aus landwirtschaft-
lich-fachlicher Sicht erhoben hat (vgl. Stellungnahmen vom 15.04.2015, 21.06.2017
und 30.10.2017).
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* Es wurden wiederholt Bedenken gegen die Einbeziehung einer westlich gelegenen
Grundstiicksflache (Gemarkung 1920, Flur 32, Flurstlick 330/1) vorgetragen. Der Ver-
waltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat am 20.01.2016 im Rahmen der Abwa-
gung entschieden, dass diese Grundstiicksflache durch den Bauleitplan nicht (iberplant
werden soll. Im Ergebnis wurden die nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. b BauGB zu beachtenden
Belange der Landwirtschaft, die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beachtenden Belange
des Naturschutzes und das private Interesse an der Beibehaltung der bestehenden pla-
nungsrechtlichen Situation starker gewichtet, als der nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zu
beachtende Belang der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung.

* Es wurden wiederholt Bedenken gegen die im an die LangenwischstraBe angrenzenden
Bereich geplanten Geschosswohnungsbauten vorgetragen, da sich diese nicht in die
vorhandene Struktur und das Ortsbild einfligen wiirden. Im Rahmen der Abwagung
wurde festgestellt, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes — insbesondere im
Hinblick auf die Begrenzung der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse, die maximal zu-
lassige Gebdudehdhe, die hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden
und die bauliche Gestaltung der Wohngebaude — dem nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB zu
beachtenden Belang der Gestaltung des Ortsbildes in ausreichender Weise Rechnung
tragen. AuBerdem wurde festgestellt, dass durch die stadtebauliche Planung ein Wohn-
gebiet entstehen soll, das unterschiedliche Bevidlkerungsgruppen anspricht und somit
eine stabile soziale Mischung erhélt. Zu diesem Zweck sollen neben freistehenden Ein-
familienhausern auch Geschosswohnungsbauten entwickelt werden. Im Ergebnis wurde
der nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zu beachtende Belang der Wohnbediirfnisse der Be-
volkerung — einschlieBlich der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen — starker gewichtet, als die die Entwicklung des Ortsbildes des Stadtteils Stickgras
betreffenden privaten Bedenken.

= Es wurde wiederholt vorgetragen, dass aus der stadtebaulichen Planung ein erhohtes
Verkehrsaufkommen — das der Nachbarschaft nicht zuzumuten sei — resultieren werde.
Im Rahmen der Abwdgung wurde festgestellt, dass bereits der seit dem 19.09.1979
wirksame und flr das Plangebiet geltende Flachennutzungsplan sowie der seit dem
13.07.1979 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 140 Nutzungen mit erheblichen Zu- und
Abgangsverkehren zulassen. Aus der Verwirklichung der bislang zuldssigen Nutzungen
von Wohngebdauden und Gewerbebetrieben sowie einer Sportanlage hétte eine erheb-
liche zusatzliche Verkehrsbelastung — insbesondere auch innerhalb der Ruhezeiten und
an Wochenenden — resultiert. Im Rahmen der Abwagung wurde festgestellt, dass der
Bebauungsplan Nr. 317 diese bereits heute zuldssige Situation verbessert, da anfallende
Kfz-Verkehre auf zwei leistungsstarke ErschlieBungsstraBen konzentriert und verteilt
werden, die zuldssige bauliche Dichte im an die LangenwischstraBe angrenzenden Be-
reich verringert wird und eine aus immissionsschutzrechtlicher Sicht konflikttrachtige
Sportanlage zukinftig nicht mehr zulassig ist. Das durch die vorliegende stadtebauliche
Planung ausgeldste Verkehrsaufkommen wird die Erheblichkeitsschwelle somit nicht
uberschreiten. Im Ergebnis wurden die nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zu beachtenden
Belange der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. ¢ BauGB
zu beachtenden umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen sowie die nach §
1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB zu beachtenden Belange des Personenverkehrs und der Mobilitat
der Bevolkerung starker gewichtet, als das private Interesse an der Beibehaltung der
bestehenden Situation.

= Es wurden wiederholt Bedenken gegen die Lage der Kfz-Zuwegung zur Langenwisch-
straBBe — gegenlber der Kindertagesstatte — geauBert. Diese Lage wirke sich demnach
negativ auf die Verkehrssicherheit aus. Im Rahmen der Abwagung wurde festgestellt,
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dass alternative Lagen der Kfz-Zuwegung zur LangenwischstraBBe aus verkehrstechni-
scher Sicht abzulehnen sind, da sich der Einmiindungsbereich in diesen Féllen zu nah
an bereits bestehenden Einmiindungsbereichen befinden wiirde. Negative Auswirkun-
gen auf Verkehrsfluss und -sicherheit waren hierbei die Folge. Im Bebauungsplan wur-
den Festsetzungen getroffen, die dem Belang der Verkehrssicherheit in ausreichender
Weise Rechnung tragen. Der Bebauungsplan Nr. 317 bestimmt insbesondere, dass die
Anbindung des Plangebietes an die LangenwischstraBe (iber eine einzige offentliche
Zuwegung erfolgt; durch festgesetzte Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt mit entspre-
chenden Zufahrtsverboten ist geregelt, dass weitere Zufahrten von der Langenwisch-
straBe aus unzuldssig sind. AuBerdem tragen die im an die Langenwischstra3e angren-
zenden Bereich zu realisierenden Tiefgaragen, deren Zufahrten auf den der Langen-
wischstraBe abgewandten Gebaudeseiten vorzusehen sind, zur Minimierung der nega-
tiven Auswirkungen durch Parksuchverkehre bei. Diese getroffenen Regelungen erho-
hen die Verkehrssicherheit — insbesondere auch fiir FuBganger und Radfahrer. Im Er-
gebnis ist festzustellen, dass die nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu beachtenden allge-
meinen Anforderungen an die Sicherheit der Bevolkerung, die nach § 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB zu beachtenden sozialen Bediirfnisse der Familien sowie die nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 lit. ¢ BauGB zu beachtenden Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
im Bauleitplanverfahren stark gewichtet worden sind.

Es wurden wiederholt Bedenken gegen die vorgesehene Uberplanung der schutzwiirdi-
gen Biotoptypen ,Weiden-Sumpfgeblisch néhrstoffreicher Standorte™ und ,sonstiges
mesophiles Griinland" — sowie eines (iber verschiedene Biotoptypen verteilten Moores
— geduBert. Alternativen zur Zerstorung dieser Biotoptypen seien nicht ausreichend ge-
pruft worden; die Landschaftsbestandteile wiirden sich beispielsweise fiir eine ,,Bio-
topvernetzung" im Sinne des § 21 BNatSchG oder als ,naturnahes Erholungsareal® eig-
nen. Im Rahmen der Abwégung wurde intensiv gepriift, ob Alternativen zum Umfang
der beabsichtigten stadtebaulichen Planung und zur Beseitigung besonders geschiitzter
Landschaftsbestandteile bestehen. Es wurde jedoch festgestellt, dass andere MaBnah-
men der Innenentwicklung — zum Beispiel die Wiedernutzbarmachung von Brachfla-
chen, die Reaktivierung von Gebdudeleerstanden und die Nutzung von Bauliicken —
nicht genug Potential haben, um den Bedarf an Wohnbauflachen in der Stadt Delmen-
horst zu stillen und eine zukunftsfahige Siedlungsstruktur zu sichern und zu entwickeln.
Der Umfang der stadtebaulichen Planung ist erforderlich, um die Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung — insbesondere auch von Familien und alteren Menschen — zu stillen und
einen Beitrag zur Entwicklung sozial stabiler Bewohnerstrukturen zu leisten. Im Ergeb-
nis wurde der nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zu beachtende Belang der Wohnbediirfnisse
der Bevolkerung und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung starker ge-
wichtet, als der 6ffentliche Belang des Biotoperhalts. Dem nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
zu_beachtenden offentlichen Belang des Umwelt- und Naturschutzes wird durch die
Festsetzung entsprechender Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich Rechnung getra-
gen (val. Kapitel 9). In diesem Zusammenhang kam auch die untere Naturschutzbe-
hérde — die den nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB zu beachtenden Belang zu vertreten
hat — zu dem Ergebnis, dass der Zerstérung der Biotope ,,aufgrund des (iberwiegenden
o6ffentlichen Interesses an stddtebaulicher Entwicklung" zugestimmt werden kann. Zur
Begriindung fiihrte die Behdrde aus, dass das Interesse an der Schaffung von Wohn-
bauland ,auch gegeniiber dem naturschutzrechtlichen Schutzinteresse zur Erhaltung
von Biotopen [liberwiegt], da ein Ausweichen auf einen anderen Standort im Zuge der
Siedlungsnachverdichtung mangels ausreichender Flachen nicht mdglich ist und an-
sonsten auf AuBenbereichsflachen mit starkerem Bodenverbrauch ausgewichen werden
musste® (vgl. Stellungnahme vom 27.07.2017).
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* Es wurde wiederholt dargestellt, dass sich im Plangebiet eine das Orts- und Land-
schaftsbild pragende Baumreihe befindet. Da sie das Erscheinungsbild des ansonsten
gehdlzarmen Plangebietes pragt, wurde diese Baumreihe aus stadtebaulicher Sicht als
besonders erhaltenswert eingestuft. Im Rahmen der Abwagung wurde auf die Ausdeh-
nung der im angrenzenden Bereich festgesetzten Wohngebiete verzichtet und stattdes-
sen eine ,Flache fiir die Erhaltung von Bepflanzungen" festgesetzt. Im Ergebnis wurden
die nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB zu beachtenden Belange des Orts- und Landschafts-
bildes sowie die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beachtenden Belange des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege stérker gewichtet, als der nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB
zu beachtende Belang der Wohnbediirfnisse der Bevilkerung.

* Es wurden zahlreiche Anregungen fiir eine energieeffiziente Bauleitplanung — beispiels-
weise durch eine deutliche Erhdhung der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse und eine
erhebliche Erhéhung der maximal zulassigen Grundflachenzah! — vorgetragen. Im Rah-
men der Abwégung wurde bekréftigt, dass stadtebauliches Ziel die Ausweisung eines
harmonisch das stadtebauliche Gefiige erganzenden Wohnbaugebietes fiir Einzel- und
Doppelhduser sowie Geschosswohnungsbauten ist. Die Anregungen wiirden eine er-
hebliche Verdichtung des Wohnbaugebietes bewirken und somit das stédtebauliche Ziel
konterkarieren, den bestehenden Charakter des Wohnviertels nachhaltig verdndern und
das Ortsbild negativ beeinflussen. Im Ergebnis wurden die nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB
zu beachtenden Belange des Orts- und Landschaftsbildes stirker gewichtet, als der
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. f BauGB zu beachtende Belang der sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie. Dem Planungsbelang wird unter anderem auch durch die Umset-
zung des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) und des Erneuerbare-
Energien-Gesetzes (EEG 2017) Rechnung getragen.

Eine vollstandige Ubersicht der im Bauleitplanverfahren vorgebrachten Einwendungen und die
vollstandige Abwégung der vorgetragenen &ffentlichen und privaten Belange sind der politi-
schen Beschlusslage zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes zu entnehmen.
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B Umweltbericht

1 Einleitung zum Umweltbericht

GemdB § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Auf Grundlage von § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur AuBerung im Hinblick auf den erfor-
derlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. GemaB § 2a Satz
3 BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung.

Da das Bauleitplanverfahren vor dem 13.05.2017 und die friihzeitige Beteiligung der Beh6rden
und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 Satz 1 vor dem 16.05.2017
eingeleitet worden ist, wird das Verfahren nach den vor dem 13.05.2017 geltenden Rechts-
vorschriften abgeschlossen. Rechtsgrundlage hierfiir ist § 245c Abs. 1 BauGB der am
13.05.2017 in Kraft getretenen Fassung des Baugesetzbuches (vgl. Abschnitt A, Kapitel 2.1).
Die inhaltliche Gliederung des vorliegenden Umweltberichtes erfolgt daher auf der Grundlage
der vor dem 13.05.2017 geltenden Anlage 1 zum Baugesetzbuch.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 317 "Westlich LangenwischstraBe" ist die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung von Wohnbaugrundstiicken auf einer
etwa 47.500 m2 groBen Flache westlich der LangenwischstraBe zwischen der Tannenberg-
straBe und der StraBe ,An der Schaftrift". Das zu verwirklichende Wohnungsangebot soll so-
wohl Einfamilienhduser in Form von Einzel- und Doppelhausern als auch Geschosswohnungs-
bauten umfassen. Eine etwa 3.500 m2 groBe Griinflache soll als Spielplatz dienen.

1.2 Fachgesetze und Fachplanungen

Fiir den Bauleitplan sind verschiedene Fachgesetze — hinsichtlich der darin festgelegten Um-
weltziele — von Bedeutung. Das Baugesetzbuch (BauGB) trifft in den einschlagigen Paragra-
phen insbesondere folgende umweltrelevante Regelungen:

= GemdlB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwlirdige
Umwelt zu sichern, die natlirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern.

= GemdB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
auch die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu berticksichtigen.

= GemaB § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Der Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft hat durch geeignete
Darstellungen, Festsetzungen und MaBnahmen zu erfolgen. Den Erfordernissen des
Klimaschutzes soll durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken und der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

= GemaB § 2 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 2a BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes
eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Bericht beschrieben und bewertet werden.
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Neben dem Baugesetzbuch (BauGB) sind fiir den Bauleitplan insbesondere folgende schutz-
gutbezogenen Fachgesetze, Verordnungen und Vorschriften von Bedeutung:

* Fir das Schutzgut ,Mensch sowie Kultur- und Sachgtiter" sind insbesondere das ,Ge-
setz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Erschiitterungen und &hnliche Vorgéange (BImSchG)", zahlreiche ,Bundes-
Immissionsschutzverordnungen (BImSchV)", die ,Technische Anleitung zur Reinhal-
tung der Luft (TA Luft)", die , Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)*
sowie die ,DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau" von Bedeutung. Ziel dieser ein-
schlagigen Regelungen ist insbesondere der Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverschmutzung und Larm.

= Filr das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere" sind insbesondere das ,Gesetz (iber Natur-
schutz und Landschaftspflege (BNatSchG)" sowie das ,Niedersachsische Ausfiihrungs-
gesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)" von Bedeutung. Ziel dieser ein-
schldgigen Regelungen ist der Schutz, die Pflege, Die Entwicklung und — soweit erfor-
derlich — die Wiederherstellung von Natur und Landschaft. Ziele sind insbesondere die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Regenerationsfahigkeit
und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgliter, der Schutz der Tier- und Pflanzen-
welt einschlieBlich ihrer Lebensstétten und Lebensrdume sowie die Sicherung der Viel-
falt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft.

= Flr das Schutzgut ,,Boden und Wasser" sind insbesondere das , Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG)", das ,Niedersédchsische Bodenschutzgesetz (NBodSchG)", die
~Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)", § 1 des ,Niedersachsi-
schen Gesetzes liber die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung (Nds. SOG)", das ,Gesetz
zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG)" und das ,Niedersachsische Wassergesetz
(NWG)" von Bedeutung. Ziele dieser einschlagigen Regelungen sind insbesondere die
Sicherung und Wiederherstellung der Funktionen des Bodens, die Sanierung von Alt-
lasten, die Gefahrenabwehr durch Zerst6rung von Riistungsaltlasten sowie die Siche-
rung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes.

Fir den Bauleitplan sind auBerdem verschiedene Fachplanungen — hinsichtlich der darin for-
mulierten Umweltziele — von Bedeutung. Hierbei handelt es sich um Folgende:

* Das ,Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)" trifft insbesondere in
Kapitel ,3 ~ Ziele und Grundsdtze zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Frei-
raumnutzungen" Regelungen. Demnach sollen die bislang nicht durch Siedlungsflachen
in Anspruch genommenen Freirdume zur Erflillung ihrer vielfaltigen Funktionen insbe-
sondere bei der Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen und dem Erhalt der Kul-
turlandschaften erhalten werden. Im Plangebiet stellt das LROP jedoch keine umwelt-
bezogenen Vorrang- oder Eignungsgebiete dar. Auf Grundlage von § 5 Abs. 2 NROG
hat die Stadt Delmenhorst als Trager der Regionalplanung von der Aufstellung eines
Regionalen Raumordnungsprogrammes abgesehen. Somit trifft die Ebene der Regio-
nalplanung keine umweltrelevanten Regelungen.

= Der seit dem 19.09.1979 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst stellt
fir den Planbereich unterschiedliche Nutzungen dar: Ein GroBteil der innenliegenden
Flachen ist als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportanlage" dargestellt. Die
tbrigen Fléchen sind als Wohnbauflachen und teilweise als gemischte Bauflichen dar-
gestellt. Aus dieser Darstellung lasst sich der Bebauungsplan Nr. 317 mit seinen Fest-
setzungen nicht entwickeln; der Flachennutzungsplan ist daher zu dndern.

HE
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= Der ,Landschaftsrahmenplan® stellt fiir das Plangebiet ,Flachen mit aligemeinen An-
forderungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe" sowie ,Flachen mit allgemeinen An-
forderungen an die Landwirtschaft" dar (Landschaftsrahmenplan 1998, Karte 12).

2 Beschreibung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes
2.1.1 Schutzgut ,Pflanzen und Tiere"

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine gutachterliche Bestandserfassung der Bio-
toptypen veranlasst. Innerhalb des Plangebietes konnten hierbei zahlreiche verschiedene Bio-
toptypen festgestellt werden. Die flachenmaBig groBten Anteile entfallen hierbei auf den
»Sandacker" westlich der LangenwischstraBe, das im zentralen Planbereich gelegene ,sonstige
mesophile Grinland®, das sudlich gelegene ,artenarme Extensivgriinland trockener Mineralb-
6den® und ein ,Weiden-Sumpfgebiisch nahrstoffreicher Standorte". AuBerdem sind im Plan-
gebiet ,Einzelbdume, Baumgruppen und Baumreihen des Siedlungsbereichs" anzutreffen (Be-
standserfassung der Biotoptypen 2014, S. 2-8 und Karte 1 sowie Fachbeitrag Eingriffsrege-
lung, 2017, S. 5-8). Die Bestandserfassung der Biotoptypen ergab Biotoptypen und Land-
schaftsbestandteile, die durch Gesetz oder Satzung geschiitzt sind (Bestandserfassung der
Biotoptypen 2014, S. 16-17 sowie Fachbeitrag Eingriffsregelung, 2017, S. 7-8):

= Das ,Weiden-Sumpfgebiisch nahrstoffreicher Standorte" (Flurstlick 326) ist ein beson-
ders geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchG. GemaB § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Hand-
lungen, die zu einer Zerstdrung oder sonstigen erheblichen Beeintrachtigung fiihren,
verboten. § 30 Abs. 4 BNatSchG regelt die Vorgehensweise, nach der im Rahmen der
Aufstellung von Bauleitplanen von diesem Verbot eine Ausnahmegenehmigung oder
Befreiung erteilt werden kann. Eine solche Ausnahme kann auch zugelassen werden,
wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kdnnen.

» Das ,sonstige mesophile Grinland" (Flurstlicke 342/6, 325, 326, 327) ist nach § 29
Abs. 1 BNatSchG und § 22 Abs. 4 NAGBNatSchG geschlitzter Landschaftsbestandteil.
Dieser Biotoptyp ist dem FFH-Lebensraumtyp 6510 ,Magere Flachland-Médhwiesen™ —
in mittlerer bis schlechter Auspragung und im Erhaltungszustand C — zuzuordnen.

= Eine Hainbuche (Flurstiick 342/3) in einem Hausgarten ist gemaB kommunaler Satzung
Uber den Schutz des Baumbestandes (,,Baumschutzsatzung") geschiitzt.

Die Beseitigung dieser Landschaftsbestandteile sowie alle Handlungen, die zu einer Zersto-
rung, Beschadigung oder Veranderung der geschiitzten Landschaftsbestandteile fiihren kon-
nen, sind verboten. Von diesen Verboten kann jedoch abgewichen werden, wenn die Beein-
trachtigungen durch Ersatzpflanzungen oder Geldzahlungen ausgeglichen werden kénnen.

Der Landschaftsrahmenplan stellt im Plangebiet keine geschiitzten und schutzwiirdigen Teile
von Natur und Landschaft dar (Landschaftsrahmenplan 1998, Karte 11). Teil eines nach der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie festgesetzten FFH-Gebietes, eines nach § 23 BNatSchG festge-
setzten Naturschutzgebietes oder eines nach § 26 BNatSchG festgesetzten Landschaftsschutz-
gebietes ist das Plangebiet nicht. Eine entsprechende Ausweisung ist nach aktuellem Stand
auch nicht vorgesehen. Die Existenz von Naturdenkmalern nach § 28 BNatSchG ist im Plange-
biet nicht bekannt. KompensationsmaBnahmen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB wurden auf
den stadtischen Grundstiicken im Plangebiet nicht vorgenommen.

Vor dem Hintergrund der rdumlichen Nahe zum Landschaftsschutzgebiet Langenwisch-Ems-
hoop (LSG DEL 10), erfolgte eine Erfassung der Fledermause im Plangebiet. Die Untersuchung

HE
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beinhaltete die Suche nach Lebensstatten, Wochenstuben und Balzquartieren sowie die Er-
mittlung, welche Bedeutung das Plangebiet als Nahrungshabitat besitzt. Die Bestandserfas-
sung der Fledermause im Jahr 2014 fiihrte zu folgenden Ergebnissen:

* Es wurden insgesamt vier Fledermausarten (Abendsegler — Nyctalus noctula /| Breitflii-
gelfledermaus — Eptesicus serotinus | Rauhautfledermaus — Pjpistrellus nathusii |
Zwerdfledermaus — Pjpistrellus pipistrellus) sicher nachgewiesen. Zusatzliche Hinweise
ergaben sich auf die Bartfledermaus (Myotis brandtii oder Myotis mystacinus) und die
Gattung der Mausohrflederméduse (unbestimmte Myotis); eine konkrete Bestimmung
war hierbei jedoch nicht méglich. Die Rote Liste der Saugetiere Deutschlands stuft alle
ermittelten Arten nicht als ,geféhrdet" ein — teilweise erfolgt eine Einstufung in die
Kategorien ,Vorwarnliste" beziehungsweise ,Gefdhrdung unbekannten AusmaBes".
Das gutachterlich vorgefundene Artenspektrum entspricht dem eines dorflichen Le-
bensraumes (Bestandserfassung der Biotoptypen 2014, S. 11-12).

= Der Uberwiegende Teil der ermittelten Fledermauskontakte ist als Jagdverhalten ein-
zustufen (Bestandserfassung der Biotoptypen 2014, S. 13). Die Jagdaktivitdt hangt vor
allem vom Insektenaufkommen ab, sodass im Bereich der beleuchteten StraBen eine
héhere Fledermausaktivitdt festgestellt wurde. Die zentrale unbebaute Fliche weist
eine geringere Fledermausaktivitat auf. Die unbebauten Flachen weisen daher keine
besondere Bedeutung als Jagdhabitat auf; sie sind nicht hoherwertiger als die im Stra-
Benraum vorhandenen Strukturen mit Vorgdrten, StraBenbdumen und StraBenbeleuch-
tung (Bestandserfassung der Biotoptypen 2014, S. 14).

= Die Suche nach Hohlenbdumen ergab keine fiir Fledermé&use geeigneten Baumhahlen.
Es ergaben sich keine Nachweise von baumhohlenbewohnenden Fledermausarten in
den Altbaumbestéanden des Plangebietes. Die Suche nach Fledermausquartieren verlief
ergebnislos. Der Uberwiegende Teil der ermittelten Fledermauskontakte ist als Jagd-
verhalten einzustufen (Bestandserfassung der Biotoptypen 2014, S. 13). Die Jagdakti-
vitat hangt vor allem vom Insektenaufkommen ab, sodass im Bereich der beleuchteten
StraBen eine hohere Fledermausaktivitdt festgestellt wurde. Die unbebaute Flache
weist eine geringere Fledermausaktivitat auf. Die unbebauten Flachen weisen daher
keine besondere Bedeutung als Jagdhabitat auf; sie sind nicht héherwertiger als die
im StraBenraum vorhandenen Strukturen mit Vorgarten, StraBenbaumen und StraBen-
beleuchtung (Bestandserfassung der Biotoptypen 2014, S. 14).

Aus faunistischer Sicht sind somit — auf der Grundlage der Nachweise von Rote-Liste-Arten
und streng geschiitzten Arten und deren Verhalten beziehungsweise Haufigkeit — keine Fla-
chen mit besonderem Schutzbedarf vorhanden (Fachbeitrag Eingriffsregelung, 2017, S. 8).
Die Bestandsermittlung weiterer Tierarten wurde aus naturschutzfachlicher Sicht nicht als not-
wendig erachtet (Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde vom 10.09.2013).

2.1.2 Schutzgut , Boden und Wasser"

Das Plangebiet wird im westlichen Teil vom Bodentyp ,Gley" und im éstlichen Teil vom Bo-
dentyp ,(Relikt)-Gley" gepragt. Bei ,Gley" handelt es sich um feuchte, grundwasserbeein-
flusste Sandbdden, die zum Teil schwach lehmig sind. Beim ,,(Relikt)-Gley" handelt es sich um
frische Sandbdden, bei denen der Reduktionshorizont durch Grundwasserabsenkungen in gré-
Bere Tiefen verlagert ist (Landschaftsrahmenplan 1998, S. 72-82 und Karte 4). Der Boden
bietet lediglich das Potential fiir die Entwicklung gering bis maBig spezialisierter schutzwiirdi-
ger Vegetation. Im bebauten Siedlungsgebiet ist der Bodenverlust als Beeintrachtigung zu
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bewerten (Landschaftsrahmenplan 1998, Karte 5); der Versiegelungsgrad liegt in diesen be-
bauten Bereichen — bedingt durch die Wohnsiedlungen mit iiberwiegend Ein- und Zweifamili-
enhdusern — stellenweise bei 40 % bis 70 % (Landschaftsrahmenplan 1998, Karte 6).

Im Bereich der bislang unbebauten landwirtschaftlichen Flachen wurden im Rahmen einer
Baugrunduntersuchung zahlreiche Rammkernbohrungen abgeteuft. Im (iberwiegenden Teil
der unbebauten Flache wurden unter der etwa 0,2 m bis 0,5 m dicken Schicht aus humosem
Oberboden bis zur Endteufe von 3,0 m beziehungsweise 5,0 m feinsandige Mittelsande ange-
troffen. Im Bereich der Weiden-Sumpfgebiische folgen unterhalb des humosens Oberbodens
zundchst bis in Tiefen von 1,6 m bis 2,7 m gut zersetzte — und zum Teil schwach sandige —
Torfe, die bis zur Endteufe wieder von Mittelsanden unterlagert werden (Baugrunduntersu-
chung 2005, S. 2). Eine im Landschaftsrahmenplan noch dargestellte Altablagerung im Bereich
LangenwischstraBe/TannenbergstraBe (Landschaftsrahmenplan 1998, Karte 5 und 7) wurde
im Jahr 2005 vollsténdig entfernt und einer geregelten Entsorgung zugefiihrt. Die Sanierung
dieser Altablagerung ist vollstandig abgeschlossen und wurde in einem Sanierungsbericht do-
kumentiert. Im Bereich der ermittelten Torfe wurden im Jahr 2005 ebenfalls Verunreinigungen
festgestellt, die sich jedoch offensichtlich auf den obersten Meter innerhalb des Buschwerks
beschranken. Im Zuge einer chemischen Untersuchung im Jahr 2017 wurde festgestellt, dass
das Verflllmaterial der Altablagerung leicht erhohte Gehalte bei verschiedenen Parametern
aufweist. AuBerdem wurde in den Verfiillmaterialien ein Bruchstiick einer Asbestzementplatte
angetroffen (vgl. Abschnitt A, Kapitel 6.6). Eine Bombardierung des Plangebietes im Zweiten
Weltkrieg ist nicht bekannt (vgl. Abschnitt A, Kapitel 6.2).

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit einer mittleren Grundwasserneubildungsrate
und einer hohen Empfindlichkeit gegeniiber einem Schadstoffeintrag in das Grundwasser. Im
verdichteten Siedlungsgebiet ist die Grundwasserneubildungsrate beeintréchtigt; zugleich be-
steht ein erhohtes Risiko fiir Schadstoffeintrag (Landschaftsrahmenplan 1998, S. 83-90 und
Karte 7). Grundwasser wurde im Januar 2005 in Tiefen zwischen 0,3 m und 2,3 m unter
Gelande gemessen. Niedrige Wasserstéande waren lediglich im Bereich der Weiden-Sumpfge-
blsche zu beobachten. Im Uiberwiegenden Teil des Plangebietes lagen die Grundwasserstinde
zwischen 1,5 m und 2,0 m (Baugrunduntersuchung 2005, S. 3). Im Jahr 2017 wurden Grund-
wasserstande von 2,04 m bis 1,95 m gemessen (Altablagerung An der Schaftrift 48-50, 2017,
S. 3). In diesem Zusammenhang ergab die chemische Untersuchung einen sauren pH-Wert
von 4,2 (Altablagerung An der Schaftrift 48-50, 2017, S. 4). AuBerdem wurden Arsen- Kon-
zentrationen (12 pg/L) und Nickel-Konzentrationen (25 ug/L) festgestellt, die im Vergleich zu
den LAWA-Geringfligigkeitsschwellenwerten als erhoht zu bewerten sind (Altablagerung An
der Schaftrift 48-50, 2017, S. 5). Oberflachengewdsser existieren im Bereich des Bebauungs-
planes nicht (Landschaftsrahmenplan 1998, S. 90-103 und Karte 8).

2.1.3 Schutzgut ,Luft und Klima"

Die bebauten Bereiche im Plangebiet sind dem ,Stadt(rand)-Klimatop" zuzuordnen. Dieses
Klimatop ist von einer geddmpften und leicht angehobenen Temperaturamplitude, einer Wind-
dampfung durch Wohnbebauung, Verkehrsflaichen mit Begleitgriin und einer teilweise hohen
Versiegelung gepragt. Die bislang unbebauten Flachen sind dem ,Freiland-Klimatop* zuzuord-
nen. Dieses Klimatop ist von einer normalen Temperatur, einer groBen Temperaturamplitude
und Feuchte, einer Windoffenheit und einer nahezu nicht vorhandenen Versiegelung geprégt
(Landschaftsrahmenplan 1998, S. 103-111 und Karte 9).

Bei der bislang unbebauten Flache im Gstlichen Teil des Plangebietes handelt es sich um eine
Freiflache, die sich bei bestimmten Bedingungen — zum Beispiel der Windrichtung — positiv auf
das Lokalklima benachbarter Fldchen auswirkt (Landschaftsrahmenplan 1998, Karte 10). Die
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Freiflachen, vorhandenen Gebiische, baumreichen Hecken und gehdlzreichen Garten wirken
kleinklimatisch mildernd auf das vorhandene Stadtklima westlich der LangenwischstraBe. Die
Gehdlze und die vermoorte Senke mit héherer Feuchtigkeit haben eine kleinklimatische Aus-
gleichsfunktion (Fachbeitrag Eingriffsregelung, 2017, S. 11).

214 Schutzgut ,Landschaft"

GroBraumig ist das Plangebiet der naturrdumlichen Haupteinheit ,Weser-Aller-Flachland" und
der daraus entwickelten Landschaftseinheit ,Innerstadtischer Bereich" zuzuordnen. Hier sind
die abiotischen Merkmale aufgrund anthropogener Einfllisse so stark tiberformt, dass dieser
Bereich als eigene Landschaftseinheit definiert wurde. Andere Bereiche im Stadtgebiet von
Delmenhorst sind dahingegen sichtbar weniger stark durch Besiedlung in Anspruch genommen
(Landschaftsrahmenplan 1998, S. 8-11 und Karte 1). Fiir Arten und Lebensgemeinschaften
(Landschaftsrahmenplan 1998, S. 17-47 und Karte 2) sowie das Landschaftserleben — nach
den Faktoren ,Vielfalt®, ,Eigenart" und ,Schonheit" — (Landschaftsrahmenplan 1998, S. 49-71
und Karte 3) besitzt das Plangebiet keine herausgehobene Bedeutung.

Das Plangebiet weist eine Hohe von etwa 5,50 m bis 6,50 m (. NN auf. Im Bereich des Weiden-
Sumpfgeblsches sind jedoch auch niedrigere Gelandeh6hen - teilweise von weniger als 5,00
m U. NN — anzutreffen. Wesentlich fiir das Landschaftsbild ist eine weite, offene Sandacker-
und Griinlandflache an der Ostlichen Plangebietsgrenze und im zentralen Bereich. In diesen
Bereichen zeigt sich — da hier keine Bauwerke existieren und nur sehr wenige vertikale glie-
dernde Strukturen, wie Bdume oder andere Geholze, vorhanden sind — eine baulich wenig
veranderte, kaum gegliederte und weithin strukturarm ausgepragte Landschaft. Kleinraumige
und differenzierte Strukturen befinden sich iiberwiegend nur in den Ubergangsbereichen zwi-
schen den landwirtschaftlich genutzten Flachen und den bestehenden Wohnbauflachen sowie
unmittelbar in den bebauten Bereichen entlang der StraBenverkehrsflachen.

Besondere Bereiche fiir die landschaftsgebundene Erholung sind nicht vorhanden. Das Plan-
gebiet fungiert nicht als offentliches Naherholungsgebiet, da die zentral gelegenen Flachen
durch nicht vorhandene &ffentliche Zuwegungen fiir Spaziergénger nicht erreichbar sind. Au-
Berdem beeintrachtigen die auf das Plangebiet wirkenden Larmemissionen — insbesondere
durch den StraBenverkehr und den Luftverkehr vom/zum Flughafen Bremen — die potentielle
Erholungsfunktion des bislang weitegehend unbebauten Plangebietes. Der menschliche Ein-
fluss wirkt sich im gesamten Plangebiet auf die Naturndhe des Landschaftsbildes aus; das
Landschaftsbild ist durch bestehende Baukdrper bereits beeintrachtigt.

2.1.5 Schutzgut ,,Mensch sowie Kultur- und Sachgiiter"

Innerhalb des Plangebietes befinden sich lediglich acht bebaute Grundstiicke (Tannenberg-
straBBe 45-57 (ungerade) sowie An der Schaftrift 48). Die dort lebenden Menschen sind bereits
heute schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG - insbesondere durch Luftver-
unreinigungen, Gerdusche und Erschiitterungen, die von den Verkehren auf den angrenzen-
den StraBen und dem Luftverkehr vom/zum Flughafen Bremen ausgeldst werden — ausgesetzt.
So verkehrten auf der LangenwischstraBe ostlich des Plangebietes im Jahr 2009 insgesamt
5939 Kfz/24 h (Verkehrsentwicklungsplan Delmenhorst, 2009). Auch die angrenzende Bevdl-
kerung — insbesondere beidseitig der TannenbergstraBe und beidseitig der StraBe ,,An der
Schaftrift" — sind bereits heute schadlichen Umwelteinwirkungen ausgesetzt.

Die auf diesen bebauten Grundstticken befindlichen Haupt- und Nebenanlagen (zum Beispiel
Wohngebdude, Geratehlitten, Carports, Garagen) sowie die gestalteten Freiflichen sind als
Sachgiiter einzustufen. Auch die unbebauten Fldchen westlich der LangenwischstraBe und im
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zentralen Bereich des Plangebietes — die durch die Eigentiimerinnen und Eigentiimer bezie-
hungsweise Péchterinnen und Pé&chter fiir landwirtschaftliche Zwecke genutzt werden — sind
Sachgliter. Als Kulturgiter sind diejenigen Sachgiiter einzustufen, die als architektonisch wert-
volle Bauten oder archéologisch schiitzenswerte Giiter zu bewerten sind; Baudenkmaler sind
— genauso wie Boden- und Naturdenkmaler — jedoch nicht bekannt.

2.1.6 Schutzgut ,biologische Vielfalt®

Die biologische Vielfalt umfasst die Vielfalt an Lebensraumen und Lebensgemeinschaften, an
Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten. Sie wird durch die Dichte und Struktur
der im Gebiet vorkommenden Tier- und Pflanzenarten sowie durch die Charakteristik und Viel-
faltigkeit der Lebensraume widergespiegelt. Innerhalb des Plangebietes konnten verschiedene
Biotoptypen festgestellt werden. Die flachenmaBig gréBten Anteile entfallen hierbei auf den
»Sandacker" westlich der LangenwischstraBe, das ,sonstige mesophile Griinland™ — in welchem
insbesondere Magerkeitszeiger (Pflanzenarten, die nur auf ausgehagerten Béden mit wenigen
Nahrstoffen konkurrenzfahig sind) und Feuchtezeiger (Pflanzenarten, die gut durchfeuchtete
Boden bevorzugen) auftreten —, das als artenarm einzustufende ,artenarme Extensivgriinland
trockener Mineralbdden™ und ein ,Weiden-Sumpfgebiisch nahrstoffreicher Standorte" (Be-
standserfassung der Biotoptypen 2014, S. 2-8 und Karte 1).

Fur Arten und Lebensgemeinschaften besitzt das Plangebiet keine herausgehobene Bedeutung
(Landschaftsrahmenplan 1998, S. 17-47 und Karte 2). Die biologische Vielfalt der im Plange-
biet existierenden Flora entspricht liberwiegend der eines strukturarmen verstadterten und
landwirtschaftlich genutzten Raumes. Das Fledermaus-Artenspektrum entspricht dem eines
dorflichen Lebensraumes (Bestandserfassung der Biotoptypen 2014, S. 13).

2.1.7 Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Die betrachteten Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. GemaB
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. i BauGB sind auch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sowie
komplexe Wirkungszusammenhénge unter den Schutzgiitern zu betrachten. Die auf die
Teilsegmente der Umwelt und des Naturhaushaltes bezogenen Auswirkungen treffen somit
auf ein miteinander vernetztes komplexes Wirkungsgefiige. Aufgrund der Vorbelastung des
Gebietes durch die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung sowie die bereits stattfindende
landwirtschaftliche Nutzung, sind die Wechselwirkungen als gering zu beurteilen.

2.2 Bewertung des Umweltzustandes

Bereits heute unterliegt das Plangebiet Beeintrachtigungen, die zu einer Vorbelastung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes fiihren. Der menschliche Einfluss wirkt sich im gesam-
ten Plangebiet auf den Umweltzustand aus. Durch bereits bestehende Schadstoffeintrige (zum
Beispiel Larm- und Staubemissionen durch verschiedene Verkehre sowie Belastungen durch
landwirtschaftliche Nutzungen) kommt es bereits aktuell zu einer Belastung des Plangebietes.
AuBerdem unterliegt das Plangebiet einem gewissen ,Siedlungsdruck™, da es sich um Freifl3-
chen handelt, die sich direkt an bereits vorhandene Bebauung anschlieBen. Bezogen auf die
einzelnen Schutzglter ist der Umweltzustand wie folgt zu bewerten:

= Bezogen auf das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere" weist das Plangebiet unter Schutz
stehende Biotoptypen, wie zum Beispiel besonders geschiitzte Biotope nach § 30
BNatSchG sowie nach § 29 Abs. 1 BNatSchG und § 22 Abs. 4 NAGBNatSchG geschiitzte
Landschaftsbestandteile auf. Im Hinblick auf die untersuchte faunistische Artengruppe
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~Fledermause" ist festzustellen, dass keine Flachen mit besonderem Schutzbedarf vor-
handen sind (Fachbeitrag Eingriffsregelung, 2017, S. 6-8).

= Bezogen auf das Schutzgut ,Boden und Wasser" weist das Plangebiet liberwiegend
eine allgemeine Bedeutung auf. Standorte mit dem Bodentyp Gley, Standorte mit
Acker- und Griinlandbewirtschaftung sowie die Griinland-Brachestandorte haben eine
allgemeine Bedeutung. Dem Torfkérper, der als néhrstoffarmer und sehr nasser Boden
auch natur- und kulturhistorische Bedeutung hat, ist eine besondere Bedeutung zuzu-
rechnen (Fachbeitrag Eingriffsregelung, 2017, S. 9-10). Vorhandene Altablagerungen
flhren zu einer anhaltenden Belastung von Boden und Grundwasser.

* Bezogen auf das Schutzgut ,Luft und Klima" ist die kleinklimatische Funktion der Ge-
holze als bedeutend einzustufen (Fachbeitrag Eingriffsregelung, 2017, S. 11).

= Bezogen auf das Schutzgut ,Landschaft" weist das Plangebiet insgesamt eine geringe
Bedeutung auf. Das Gebiet weist nur noch einen geringen Anteil natirlich wirkender
Biotoptypen auf. AuBerdem ist der Landschaftscharakter durch intensive menschliche
Nutzung gepragt. Naturraumtypische, erlebniswirksame Elemente sind nur noch ver-
einzelt vorhanden (Fachbeitrag Eingriffsregelung, 2017, S. 11-12)

= Bezogen auf das Schutzgut ,Mensch sowie Kultur- und Sachgliter" weist das Plangebiet
— auch durch die Vorbelastung durch Emissionen — insgesamt eine geringe Bedeutung
auf. Das Plangebiet ist (iberwiegend unbewohnt; Sachgiiter von gehobener Bedeutung
existieren kaum. Auch Kulturgditer sind im Plangebiet nicht bekannt.

= Bezogen auf das Schutzgut ,biologische Vielfalt" weist das strukturarme verstadterte
und landwirtschaftlich genutzte Plangebiet eine insgesamt geringe Bedeutung auf.

* Bezogen auf die ,Wechselwirkungen der Schutzgiiter" weist das baulich und landwirt-
schaftlich vorbelastete Plangebiet eine insgesamt geringe Bedeutung auf.

2.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umwelt-
zustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 317 enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stidtebauliche
Ordnung und flihrt somit zu Eingriffen in die Umwelt. Bezogen auf die einzelnen Schutzgiiter
ist die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes — bei Vollzug des Bebauungsplanes
Nr. 317 "Westlich LangenwischstraBe" — wie folgt zu prognostizieren:

= Der verbindliche Bauleitplan fiihrt — durch Beseitigung unter Schutz stehender Bio-
toptypen — zu einer Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Pflanzen". Der Bebauungsplan
trifft jedoch zahlreiche Festsetzungen, die die Vermeidung, die Verringerung und den
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen zum Ziel haben, sodass ein vollstandiger Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen auf dieses Schutzgut sichergestellt ist. Die Funk-
tionsfahigkeit des Okosystems wird somit langfristig sichergestellt.

= Der verbindliche Bauleitplan fiihrt zu keinen nachteiligen Auswirkungen auf das Sch-
hutzgut ,Tiere®. Nach § 44 BNatSchG (,Vorschriften flir besonders geschiitzte und be-
stimmte andere Tier- und Pflanzenarten") sowie § 19 BNatSchG (,Schaden an be-
stimmten Arten und natlrlichen Lebensrdumen®) ist eine Bebauung der Freiflachen
nicht als erheblicher Eingriff anzusehen. Durch den Vollzug des Bebauungsplanes wer-
den keine Lebensstatten beziehungsweise Biotope streng geschiitzter Arten zerstort.
Auch die 6kologische Funktion als Jagdlebensraum der lokalen Populationen wird durch
die stadtebauliche Planung nicht beeintrachtigt (Bestandserfassung der Biotoptypen
2014, S. 17). Negative Auswirkungen auf die im Plangebiet festgestellten Fledermause
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ergeben sich durch die stadtebauliche Planung nicht, da die zusatzliche ,StraBenbe-
leuchtung [...] fiir die [...] hdufig auftretenden, nicht lichtmeidenden Arten, nicht ne-
gativ zu beurteilen" (Bestandserfassung der Biotoptypen 2014, S. 15) ist. Die Bedeu-
tung des Plangebietes als Jagdlebensraum fiir Fledermause ist stark vom Insektenauf-
kommen, das sich an den StraBenlaternen sammelt, abhangig (Bestandserfassung der
Biotoptypen 2014, S. 15). Das Plangebiet wird daher auch zukiinftig seine Funktion als
Jagdlebensraum fiir Fledermduse erfiillen kénnen.

Der verbindliche Bauleitplan fiihrt — durch die Versiegelung durch Wohnhé&user, Zu-
fahrten und Stellplatzen sowie den neu geplanten StraBen — zu einer Beeintrachtigung
des Schutzgutes ,Boden und Wasser". Das natiirliche Ertragspotential des Bodens wird
beseitigt; auch stehen die versiegelten Fléchen fiir die Grundwasserbildung, den Abbau
von CO; und die Primarproduktion von O, nicht mehr zur Verfiigung. AuBerdem wird
durch die Versiegelung der Lebensraum von Bodenmikroorganismen und Insekten ver-
loren gehen. Im Bereich des Weiden-Sumpfgebtisches wird ein vollstédndiger Boden-
austausch erforderlich, wodurch der Kleinmoorstandort mit einer GréBe von etwa 4.690
m2 vollstdndig verloren gehen wird (Fachbeitrag Eingriffsregelung, 2017, S. 13-14).
Der Bebauungsplan trifft jedoch Festsetzungen, die den Ausgleich nachteiliger Auswir-
kungen zum Ziel haben, sodass ein volistandiger Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen auf dieses Schutzgut sichergestellt ist. Die geregelte Entsorgung von Altabla-
gerungen im Zuge der Gelandeaufbereitung wird sich positiv auf die vorhandene Be-
lastung von Boden und Grundwasser auswirken.

Der verbindliche Bauleitplan fiihrt — durch die Entfernung von Strukturelementen (bei-
spielsweise Gehdlze und Moorstandort) sowie die Errichtung von Wohngebauden und
Infrastrukturen — zu einer Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Luft und Klima". Es ge-
hen verdunstungsrelevante Flachen und kleinklimatische Ausgleichsfunktionen verlo-
ren; gleichzeitig verstérkt sich die Aufheizung der versiegelten Flachen, sodass eine
geringfligige Temperaturerhéhung im bebauten Bereich stattfindet. Das ortliche Klima
der Umgebung wird durch die Bebauung nicht nachteilig verdndert. Durch die Nutzung
des Plangebietes ist mit einem geringfiigigen Anstieg der CO,- sowie Feinstaub- und
Larmbelastung zu rechnen (Fachbeitrag Eingriffsregelung, 2017, S. 13-14). Die Aus-
wirkungen sind als nicht erheblich einzustufen.

Der verbindliche Bauleitplan fiihrt zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutz-
qut ,Landschaft” (Fachbeitrag Eingriffsregelung, 2017, S. 13-14). KompensationsmaB-
nahmen sind nicht erforderlich (Fachbeitrag Eingriffsregelung, 2017, S. 24).

Der verbindliche Bauleitplan fiihrt — durch die Umwandlung bislang unbebauter land-
wirtschaftlich genutzter Flachen in Wohngebiete und Verkehrsflachen — zu geringfiigi-
gen Auswirkungen auf das Schutzgut ,Mensch sowie Kultur- und Sachglter". Durch
die Nutzung des Plangebietes ist mit einem geringfiigigen Anstieg der CO,- sowie Fein-
staub- und Larmbelastung zu rechnen. Die bislang landwirtschaftlich genutzten Fl3-
chen werden zukiinftig nicht mehr fiir derartige Nutzungen zur Verfligung stehen, da
dort entsprechende Wohngebiete zu erschlieBen sind. Die stadtebauliche Planung baut
somit jedoch das stadtische Wohnungsmarktangebot quantitativ und qualitativ aus.
Die stadtebauliche Planung leistet somit einen bedeutenden Beitrag, eine dauerhafte
und ausgewogene Siedlungsstruktur zu entwickeln; sie schafft die Voraussetzung fiir
innenstadtnahes Wohnen. Die Schaffung von Wohnraum ist als positive Auswirkung
flr das Schutzgut ,Mensch" zu bewerten; auBerdem werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Entstehung neuer Sachgiiter geschaffen.
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= Der verbindliche Bauleitplan fiihrt voraussichtlich zu keinen erheblichen Auswirkungen
auf das Schutzgut , biologische Vielfalt", da das strukturarme verstadterte Plangebiet
eine insgesamt geringe Bedeutung fiir dieses Schutzgut besitzt.

* Durch den verbindlichen Bauleitplan ist bezogen auf die ,Wechselwirkungen der
Schutzgiiter” eine Verstérkung erheblicher Umweltauswirkungen durch sich negativ
auswirkende Wechsel- und Summationswirkungen der verschiedenen Schutzgiiter vo-
raussichtlich nicht zu erwarten. Aufgrund der Vorbelastung des Plangebietes sind die
Umweltfolgen der moglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen.

24 Prognose iiber die Entwicklung des Umwelt-
zustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der stadtebaulichen Planung konnte das Plangebiet wie bisher, bei-
spielsweise landwirtschaftlich, genutzt werden. Eine weitergehende Versiegelung und Bebau-
ung des Areals ware jedoch trotzdem nicht ausgeschlossen, da der westlich an die Langen-
wischstraBe angrenzende Teil — fiir den teilweise der bereits rechtskréftige Bebauungsplan Nr.
140 gilt — durch Wohngebaude und Gewerbebetriebe beansprucht werden konnte.

Die Beeintrachtigungen, denen das Plangebiet bereits heute unterliegt, wiirden weiterhin zu
einer Belastung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes fiihren. Durch den Verkehr auf
den angrenzenden StraBen und den damit verbundenen Schadstoffeintrdgen wiirde es auch
zukuinftig zu einer geringen Belastung des Plangebietes kommen. AuBerdem wiirde das Plan-
gebiet auch zukiinftig einem gewissen ,Siedlungsdruck™ unterliegen, da es sich um Freiflichen
handeln wiirde, die sich direkt an bereits vorhandene Bebauung anschlieBen. Durch die land-
wirtschaftliche Nutzung im Plangebiet wiirde auch zukiinftig eine Belastung fiir den Boden und
das Grundwasser aufgrund von Schadstoff- und Pestizideintrdgen ausgehen.

2.5 Geplante MaBBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

GemaB § 18 BNatSchG ist, soweit aus der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des BauGB zu entscheiden. GemaB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB
zu berlicksichtigen. § 15 Abs. 1 BNatSchG bestimmt, dass vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen sind. Der Bebauungsplan trifft daher zahlreiche Fest-
setzungen, die zu einer Verringerung erheblicher Beeintrdchtigungen der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes beitragen:

» Der Vollzug des Bebauungsplanes hat die Uberbauung und Versiegelung von Fldchen
im Plangebiet zur Folge. Zur Begrenzung der maximal zuldssigen Versiegelung werden
Grundflachenzahlen von 0,25 bis 0,4 — und somit teilweise deutlich unterhalb der ge-
maB § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen ,Tabellenwerte" — festgesetzt. Auch die gemanB §
19 Abs. 4 BauNVO zuléssige Uberschreitung der Grundflachenzahl wird durch Festset-
zungen im Bebauungsplan reduziert (vgl. Abschnitt A, Kapitel 5.1).

= Durch die Festsetzung einer dffentlichen Griinflache, die Verpflichtung zur Pflanzung
standortgerechter heimischer Laubbaume auf den Baugrundstiicken sowie die Ver-
pflichtung zur Erhaltung bestehender Geholze auf einer konkret abgegrenzten Fliche,
wird die langfristige Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
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Landschaftsbildes im Plangebiet selbst sichergestellt (vgl. Abschnitt A, Kapitel 5.3).
Auch der im Hinblick auf die festgestellten Fledermausaktivitdten ergangenen gut-
achterlichen Empfehlung, ,den Griinflachenanteil mit Baum- und Geblischstrukturen
[...] méglichst hoch einzuplanen" (Bestandserfassung der Biotoptypen 2014, S. 15)
wird mit diesen im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entsprochen.

= Die im Plangebiet befindlichen Baugrundstticke sind teilweise StraBenverkehrslarmim-
missionen ausgesetzt. Als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen werden zeichnerisch Larmpegelbereiche festgesetzt; durch Festsetzung wird au-
Berdem sichergestellt, dass bei Um- oder Neubauten eine Schallddammung der AuBen-
bauteile der Gebdude vorgesehen wird (vgl. Abschnitt A, Kapitel 5.5).

Die aus dem Vollzug des Bebauungsplanes Nr. 317 resultierenden Beeintrachtigungen sind
nicht vermeidbar, da zumutbare Alternativen — den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am
gleichen Ort ohne oder mit noch geringeren Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft zu
erreichen — nicht gegeben sind. GemaB § 15 Abs. 2 BNatSchG sind derartige unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszu-
gleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen). Durch textliche Fest-
setzung wird daher bestimmt, dass den Eingriffen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes —
soweit diese nicht bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren
— die folgenden Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich zugeordnet werden:

* Der aus den Eingriffen resultierende Biotop-Wertverlust ist durch KompensationsmaB-
nahmen auf den Flurstiicken 1/2, 4/1, 5/3, 6/6, 6/10, 9/2, 11/1, 13/1, 14/2, 16/2,
17/2, 18/2 und 19/2 (jeweils Gemarkung 1920, Flur 48 — jeweils teilweise Inanspruch-
nahme) auszugleichen. Die konkreten MaBnahmen sind in der vorliegenden Begriin-
dung (vgl. Abschnitt A, Kapitel 9) beschrieben.

» Die aus den Eingriffen resultierende erhebliche Beeintrachtigung des Bodens ist durch
KompensationsmaBnahmen auf dem Flurstlick 518/47 (Gemarkung 1920, Flur 32 —
teilweise Inanspruchnahme) auszugleichen. Die konkreten MaBnahmen sind in der vor-
liegenden Begriindung (vgl. Abschnitt A, Kapitel 9) beschrieben.

Diese auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes festgesetzten ErsatzmaBnah-
men entsprechen der Regelung des § 200a Satz 2 BauGB. Demnach ist fiir derartige MaBnah-
men ein unmittelbarer rdumlicher Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich nicht erfor-
derlich, soweit dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der
Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist. Eine Wieder-
herstellung des Ausgangszustandes nach Vollzug des Bebauungsplanes im naturwissenschaft-
lich-Gkologischen Sinn ist nicht méglich; das bauleitplanerische Ziel besteht daher in der lang-
fristigen Gewahrleistung der Funktionen des Okosystems. Durch den Bebauungsplan wird da-
her ein vollstandiger Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen sichergestellt, obwohl
das BauGB keine Verpflichtung enthalt, wonach die erheblichen Beeintrachtigungen der Leis-
tungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts vollstandig auszugleichen sind. Vor diesem
Hintergrund trifft der Bebauungsplan zahlreiche Festsetzungen, die die Vermeidung, die Ver-
ringerung und den Ausgleich nachteiliger Auswirkungen zum Ziel haben.

2.6 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Stadt Delmenhorst hat als ausgewiesenes Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen
unter anderem die Aufgabe, ausreichend Wohnbaufldchen bereitzustellen. Vorrangig sollen
Flachen innerhalb des Stadtgebietes entwickelt werden, da dort die erforderlichen Infrastruk-
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tureinrichtungen — wie zum Beispiel StraBen, Schulen, Kindergarten und Einkaufsméglichkei-
ten — vorhanden oder zumindest gut erreichbar sind. Ziel ist insbesondere die Konzentration
der Siedlungsfldchenentwicklung. Da andere MaBnahmen der Innenentwicklung — zum Beispiel
die Wiedernutzbarmachung von Brachfldchen, die Reaktivierung von Gebiudeleerstinden und
die Nutzung von Baullicken — nicht genug Potential haben, um den Bedarf an Wohnbauflachen
in der Stadt Delmenhorst zu stillen und eine zukunftsfahige Siedlungsstruktur zu sichern und
zu entwickeln, ist die vorliegende stadtebauliche Planung erforderlich. Im Bereich westlich der
LangenwischstraBe stehen geeignete Flachen fiir die Entwicklung eines Wohngebietes zur Ver-
fligung. Standortalternativen konnten daher nicht entwickelt werden.

3 Zusatzliche Angaben zum Umweltbericht

3.1 Beschreibung der verwendeten technischen
Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Ermittlung von Beeintridchtigungen

Im Rahmen der Bauleitplanung wurden zur Bestandsaufnahme des Umweltzustandes und zur
Beurteilung der Umweltauswirkungen bereits vorliegende Konzepte und Pléne herangezogen
sowie neue Erhebungen und Gutachten erstellt. Die Ermittlungen wurden nach den dort an-
gegebenen Untersuchungsgrundlagen auf der Basis von 6rtlichen Erhebungen und typisieren-
den Betrachtungen durchgefiihrt. Der »Landschaftsrahmenplan der Stadt Delmenhorst« (AG
Landschaftsokologie und Umweltplanung, Hatten-Sandkrug, 1998) wurde als {ibergeordneter
Rahmenplan berlicksichtigt, der sich jedoch nicht auf die konkrete stidtebauliche Planung
bezieht. Im Umweltbericht wurden auBerdem zahlireiche umweltbezogene, die konkrete stéd-
tebauliche Planung betreffende, Informationen berticksichtigt.

Folgende umweltbezogene Informationen werden als wesentlich im Sinne des § 3 Abs. 2 Satz
1 BauGB eingestuft; diese wurden daher im Verfahren &ffentlich ausgelegt:

= »Fachbeitrag Eingriffsregelung fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 317«, Meyer
& Rahmel GbR, Harpstedt, 2017 (Beschreibung des Untersuchungsgebietes, Beschrer-
bung der stadtebaulichen Planung, Beschreibung und Bewertung der Schutzgliter, Er-
mittlung und Darstellung der Auswirkungen der stadtebaulichen Planung auf den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild, Ermittiung des Kompensationsbedarfs, Beschrei-
bung erforderlicher landschaftspfiegerischer MaBnahmen)

* »Bestandserfassung der Biotoptypen und Fledermause westlich LangenwischstraBe in
Delmenhorst fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 317«, Meyer & Rahmel GbR,
Harpstedt, 2014 (Beschreibung des Untersuchungsgebietes, Ergebnisse der Bjotopty-
pen-Bestandsaufnahme, Ergebnisse der Fledermaus-Erfassung, Bewertung der Fleder-
mausaktivitat, Bewertung des besonderen Schutzbedarfs)

= »Baugrunduntersuchung fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 317«, Erdbaulabor
Strube, Sandhatten, 2005 (Beschreibung der durchgefiihrten Untersuchungen, Dar-
stellung der Befunde zur Bodenkiassifikation, zu bodenmechanischen Kennwerten, zum
Grundwasser und zur Tragféhigkeit, Erorterung der Versickerungsféhigkeit, Darstellung
bestehender Altlasten)

= »Altablagerung An der Schaftrift 48-50 — Gutachten zu orientierenden altlastentechni-
schen Untersuchungen im Vorfeld der BaumaBnahme«, Umtec, Bremen, 2017 (Bewer-
tung der Schadstoffbelastung des auszuhebenden Altablagerungsmaterials sowie eines
vorhandenen und riickzubauenden Erdwalls, Ermittiung aktueller Grundwasserstands-
hohen, Ermittlung der hydrochemischen Beschaffenheit des Grundwassers)
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Dardber hinaus sind zahlreiche von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange so-
wie durch die Offentlichkeit vorgebrachte Stellungnahmen mit umweltbezogenen Informatio-
nen verfligbar. Diese wurden im Rahmen der Umweltpriifung, aus der der vorliegende Um-
weltbericht resultiert, berlicksichtigt. Die verfiigbaren Arten umweltbezogener Informationen
im Sinne des § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB behandeln folgende Umweltthemen:

* Schutzgut Pflanzen: Informationen zum Vorkommen von Biotoptypen (insb. Weiden-
Sumpfgebiisch, mesophiles Griinland, Baumbestand) sowie den Auswirkungen hierauf,
Hinweis auf vorhandenen FFH-Lebensraumtyp, Hinweis zum besonderen Schutzbedarf
des mesophilen Griinlands, Informationen zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet
Langenwisch-Emshoop und den Auswirkungen hierauf, Informationen zu den Maglich-
keiten der Nutzung vorhandener Biotope zur Biotopvernetzung, Informationen zu még-
lichen KompensationsmaBnahmen und -flichen, Informationen zur Wertigkeit be-
stimmter Biotoptypen, Informationen zum Schutz einer zu erhaltenden Baumreihe, Er-
kldrung zur Befreiung von den Verboten des § 30 Abs. 2 BNatSchG

= Schutzgut Tiere: Informationen zur Beobachtung von Arten (insb. Fledermause, Mai-
kdfer, Nachtigall, Feldhase, Fasan, Rebhuhn, Rehe) sowie den Auswirkungen hierauf,
Hinweis auf die Erforderlichkeit weiterer Bestandserhebungen

* Schutzgut Mensch: Informationen zur vorhandenen und erwarteten Verkehrssituation
durch den Kfz-, Bahn- und Luftverkehr und den daraus folgenden Auswirkungen, In-
formationen zu landwirtschaftlichen Nutzungen und den Auswirkungen hierauf, Infor-
mationen zur Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse im Plangebiet

= Schutzgut Boden: Informationen zur Existenz von Abwurfkampfmitteln, Information
Uber die abgeschlossene Sanierung einer Altablagerung im Bereich Langenwisch-
straBe/TannenbergstraBe, Informationen zur Existenz von Altablagerungen in Form
von Hausmdill, Informationen und Hinweise zum Baugrund, Information zur besonde-
ren Bedeutung einer bestehenden Moorlinse, Informationen zur Schadstoffbelastung
des vorhandenen Altablagerungsmaterials sowie eines vorhandenen Erdwalls, Infor-
mationen zu mdglichen KompensationsmaBnahmen und -flachen

= Schutzgut Wasser: Informationen zu aktuellen Grundwasserstandshéhen, Informatio-
nen zur hydrochemischen Beschaffenheit des Grundwassers

= Schutzgut Klima: Information zur kleinklimatischen Ausgleichsfunktion verschiedener
Biotoptypen, Informationen zu einer energieeffizienteren Bauleitplanung

= Schutzgut Kultur- und Sachgliter: Informationen zur Existenz von Baudenkmalen, In-
formationen zu den Auswirkungen auf bestehende Grundstiicke und Immobilien

Es gab keine Schwierigkeiten — zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse —,
die bei der Zusammenstellung der Angaben fiir diesen Umweltbericht aufgetreten sind.

3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur
Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Im Baugenehmigungsverfahren wird durch die untere Baugenehmigungsbehdrde (Stadt Del-
menhorst, Fachdienst Bauordnung) sichergestellt, dass die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 317 — insbesondere in Bezug auf das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung und der
im Bebauungsplan zu verankernden KompensationsmaBnahmen — eingehalten werden. Durch
gegebenenfalls erforderliche Anordnung und Durchfiihrung von Schlussabnahmen wird sicher-
gestellt, dass Vorhaben im Plangebiet entsprechend der Genehmigung ausgefiihrt werden.
Abweichungen und Zuwiderhandlungen sind auf dem Verwaltungswege auszurdumen. Die
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plangemaBe Durchfiihrung der im Bebauungsplan zu verankernden KompensationsmaBnah-
men wird durch die untere Naturschutzbehdrde iberwacht. Durch die untere Bodenschutzbe-
horde wird sichergestellt, dass die im Boden festgestellten Verunreinigungen (vgl. Abschnitt
A, Kapitel 6.6 sowie Abschnitt B, Kapitel 2.1.2) unter fachgutachterlicher Begleitung separiert
und einer geregelten Entsorgung zugefiihrt werden. Eine Uberwachung unvorhergesehener
nachteiliger Umweltauswirkungen infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen fachgesetz-
licher Verpflichtungen durch die zustandigen Behérden.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 317 "Westlich LangenwischstraBe" ist die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung von Wohnbaugrundstiicken auf einer
etwa 47.500 m2 groBen Flache westlich der LangenwischstraBe zwischen der Tannenberg-
straBe und der StraBe ,An der Schaftrift". Diese stadtebauliche Planung hat erhebliche Aus-
wirkungen auf die Umwelt. Durch die Entwicklung von Wohnbaugrundstiicken werden bislang
landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie geschiitzte Landschaftsbestandteile versiegelt. Die
durch den Bebauungsplan ausgeldsten Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch geeig-
nete Festsetzungen und MaBnahmen vollstédndig kompensiert. Der Bebauungsplan gewéhr-
leistet durch seine Festsetzungen langfristig die Funktionen des Okosystems.

_
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C Verfahren

Aufstellungsbeschluss 17.03.2015
Amtliche Bekanntmachung 10.04.2015
Amtliche Bekanntmachung 10.04.2015

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB 20.04.2015 - 11.05.2015

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 20.04.2015 - 11.05.2015

offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Auslegungsbeschluss 20.01.2016

Amtliche Bekanntmachung 19.06.2017
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB 27.06.2017 - 08.08.2017
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 20.06.2017 - 21.07.2017

o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Amtliche Bekanntmachung 16.10.2017
Erneute eingeschrankte Beteiligung der Offentlichkeit 25.10.2017 - 17.11.2017
nach § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
Erneute eingeschrankte Beteiligung der Behorden 25.10.2017 - 17.11.2017

und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss 06.02.2018

Erneuter Satzungsbeschluss 19.02.2020
(mit rickwirkender Inkraftsetzung zum 20.07.2020 gemiB § 214 (4) BauGB)

Delmenhorst, den Delmenhorst, den A L ([t 2)2)
~ ~

Fritz Briinjes Ulrich Thm

(Fachbereichsleiter Planen, Bauen, Um- - Baudirektor -

weltschutz, Landwirtschaft und Verkehr) (Fachdienstleiter Stadtplanung)




ODelmenhorst
WMl verbindet

Zusammenfassende Erklarung gemas § 10 Abs. 4 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 317 "Westlich LangenwischstraBBe"

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 17.03.2015
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 317 "Westlich LangenwischstraBe" aufzustellen. Der
beschlossene raumliche Geltungsbereich umfasste einen etwa 117.000 m2 groBen Bereich
zwischen LangenwischstraBe, An der Schaftrift, FeldstraBe, HindenburgstraBe und
TannenbergstraBe. Am 20.01.2016 beschloss der Verwaltungsausschuss der Stadt
Delmenhorst, dass das Bauleitplanverfahren vorldufig ausschlieBlich fiir den Ostteil
fortgeflihrt werden sollte. Dieser etwa 55.300 m2 groBe Geltungsbereich umfasst eine
Flache westlich der LangenwischstraBe sowie zwischen der StraBe ,An der Schaftrift" und
der TannenbergstraBe.

Ziel des Bauleitplanverfahrens ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
flr die Entwicklung von Wohnbaugrundstiicken. Stédtebauliches Ziel ist die Schaffung eines
vielfaltigen Wohnungsangebotes fiir alle Generationen. Es soll ein Wohngebiet entstehen,
das unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen anspricht und somit eine stabile soziale
Mischung erhalt. Das Wohnungsangebot soll daher vom Einfamilienhaus in Form von Einzel-
und Doppelhdusern bis zu einem Anteil Geschosswohnungsbauten reichen.

Berlicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung des Bauleitplans wurden gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB auch die
Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
beriicksichtigt. GeméaB § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB wurde fiir die
Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet wurden. Bereits heute unterliegt das Plangebiet Beeintrachtigungen, die zu einer
Vorbelastung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes fiihren. Die stadtebauliche
Planung fihrt zu weiteren Beeintrachtigungen der Schutzgiiter, die im Umweltbericht
dargestellt werden.

Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes,
die mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 317 verbunden sind, sind zu vermeiden,
zu minimieren und/oder zu kompensieren. Zu diesem Zweck wurde im Verfahren ein
~Fachbeitrag zur Eingriffsregelung" erstellt. Die stddtebauliche Planung hat erhebliche
Auswirkungen auf die Umwelt; durch die Entwicklung von Wohnbaugrundstiicken werden
bislang landwirtschaftlich genutzte Fldchen sowie geschiitzte Landschaftsbestandteile
versiegelt. Zur Minimierung der mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 317
verbundenen Beeintrdchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes wurden verschiedene Festsetzungen und MaBnahmen erarbeitet, die in
den Bebauungsplan aufgenommen wurden. Die durch die stddtebauliche Planung
ausgeldsten Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch geeignete Festsetzungen und
MaBnahmen vollsténdig kompensiert.

Die untere Naturschutzbehérde (UNB) hat im Rahmen ihrer rechtlichen, réaumlichen und
fachlichen Zustandigkeit mit Datum vom 27.07.2017 eine das Plangebiet betreffende
Befreiung von den Verboten des § 30 Abs. 2 BNatSchG nach § 30 Abs. 4 BNatSchG i.V.m. §
67 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG ausgesprochen. Die Arbeiten zur ErschlieBung des
Plangebietes wurden in Erwartung auf eine abschlieBende Priifung des Vorgangs durch das




Niedersachsische Ministerium Fir Umwelt und Klimaschutz als oberste Naturschutzbehorde
(ONB) eingestellt. Nach fachlicher Priifung durch die ONB und deren Antwort vom
16.04.2018 wurde die Entscheidung der UNB nicht verandert. Die ONB teilte zu dem
Vorgang mit, dass die von der UNB erteilte Befreiung zuldssig ist. Eine Befreiung ist in
Fallen vorzunehmen, in denen ein flir die Ausnahme nach § 30 Abs. 3 BNatSchG
erforderlicher gleichartiger Ausgleich in rdumlicher Nahe fachlich nicht méglich erscheint.
Dies ist im vorliegenden Fall gegeben. Die erteilte Befreiung bleibt bestehen; die
Bauleitplanung baut auf dieser Befreiung auf.

Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Bauleitplanverfahren wurde ein mehrstufiger Beteiligungsprozess der sich betroffen
flhlenden Blrgerinnen und Blirger sowie der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher
Belange durchgefiihrt. Bereits vor Einleitung der in den §§ 3, 4 und 4a BauGB formulierten
Verfahrensschritte wurde am 22.10.2013 eine Informationsveranstaltung zur Entwickiung
des neuen Wohngebietes durchgefiihrt. Die Informationsveranstaltung war der Auftakt fiir
eine Reihe von Gesprachen mit betroffenen Birgerinnen und Biirgern. Die Ergebnisse sind
in die Entwicklung des stddtebaulichen Konzeptes — welches die Grundlage fiir den
Bebauungsplan Nr. 317 "Westlich LangenwischstraBe" bildete — eingeflossen. Die friihzeitige
Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom 20.04.2015 bis zum
11.05.2015 durchgefihrt. Im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung wurden zahlreiche
Stellungnahmen ~ insbesondere durch die interessierte Offentlichkeit — abgegeben, die
Auswirkungen auf den Bebauungsplan-Entwurf hatten. Als Resultat dieses
Beteiligungsschrittes wurde der urspriinglich beschlossene raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes reduziert.

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wurde vom
27.06.2017 bis zum 08.08.2017 durchgefiihrt. Im Rahmen dieser &ffentlichen Auslegung
wurden zahlreiche Stellungnahmen — insbesondere durch die interessierte Offentlichkeit —
abgegeben, die Auswirkungen auf den Bebauungsplan-Entwurf hatten. Als Resultat dieses
Beteiligungsschrittes wurde der Bebauungsplan-Entwurf in einigen inhaltlichen Punkten
Uberarbeitet. Es wurde daher die Durchfiihrung eines erneuten Beteiligungsverfahrens
gemal § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich. Diese erneute eingeschrankte &ffentliche Auslegung
nach § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wurde vom
25.10.2017 bis zum 17.11.2017 durchgefiihrt. Auf der Grundlage von § 4a Abs. 3 Satz 2
BauGB wurde bestimmt, dass Stellungnahmen im Beteiligungsverfahren nur zu den
geanderten Teilen abgegeben werden konnten. Im Rahmen dieser erneuten
eingeschrankten offentlichen Auslegung wurden lediglich durch die Offentlichkeit
abwagungsrelevante Stellungnahmen abgegeben. Als Resultat dieses Beteiligungsschrittes
war festzustellen, dass keine weiteren Anderungen am Bebauungsplan-Entwurf erforderlich
waren.

Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Gemal3 § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange, die fiir die
Abwagung von Bedeutung sind — das sogenannte ,Abwéagungsmaterial® — zu ermitteln und
zu bewerten. Die Ermittlung dieses ,Abwéagungsmaterials" erfolgte im Bauleitplanverfahren
insbesondere durch den mehrstufigen Beteiligungsprozess. GemaB § 1 Abs. 7 BauGB
wurden die auf diese Weise ermittelten o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abgewogen. Insbesondere wurden die in § 1 Abs. 6 BauGB
aufgeflihrten Belange berlicksichtigt. Von Ubergreifender herausgehobener Bedeutung
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waren im vorliegenden Bauleitplanverfahren die folgenden abwéagungsrelevanten
Sachverhalte:

* Es wurde wiederholt vorgetragen, dass keine ausreichende Erforderlichkeit fiir die
stadtebauliche Planung und die Schaffung von Wohnbaugrundstiicken bestehe. Es
wurde beanstandet, dass im Stadtgebiet andere MaBnahmen der Innenentwicklung
nicht ausreichend genutzt werden wiirden und somit im vorliegenden Fall keine
landwirtschaftlichen Flachen beansprucht werden mussten. Im Rahmen der
Abwagung wurde festgestellt, dass die Stadt Delmenhorst eine herausgehobene
Bedeutung als Wohnstandort besitzt und sie durch ihre stadtebauliche Entwicklung
insbesondere zum Erhalt und zur Entwicklung einer dauerhaften und ausgewogenen
Siedlungsstruktur beizutragen hat. Aus einer Vielzahl von — gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB zu berticksichtigenden — Entwicklungskonzepten ergibt sich der Bedarf der
Ausweisung neuer Baugebiete zur Schaffung von Wohnbaufldchen. Im Ergebnis
wurde der nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zu beachtende Belang der Wohnbediirfnisse
der Bevolkerung — einschlieBlich der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen — starker gewichtet, als das private Interesse an der
Beibehaltung der bestehenden planungsrechtlichen Situation und der &ffentliche
Belang der Landwirtschaft. Im  Hinblick auf die Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen wird darauf hingewiesen, dass die Landwirt-
schaftskammer Niedersachsen — die den nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. b BauGB zu
beachtenden Belang zu vertreten hat — gegen die stddtebauliche Planung keine
Bedenken aus landwirtschaftlich-fachlicher Sicht erhoben hat.

» Es wurden wiederholt Bedenken gegen die Einbeziehung einer westlich gelegenen
Grundsticksflache (Gemarkung 1920, Flur 32, Flurstlick 330/1) vorgetragen. Der
Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat am 20.01.2016 im Rahmen der
Abwdgung entschieden, dass diese Grundstlicksflache durch den Bauleitplan nicht
Uberplant werden soll. Im Ergebnis wurden die nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. b BauGB zu
beachtenden Belange der Landwirtschaft, die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu
beachtenden Belange des Naturschutzes und das private Interesse an der
Beibehaltung der bestehenden planungsrechtlichen Situation starker gewichtet, als
der nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zu beachtende Belang der Wohnbediirfnisse der

Bevélkerung.

= Es wurden wiederholt Bedenken gegen die im an die LangenwischstraBe
angrenzenden Bereich geplanten Geschosswohnungsbauten vorgetragen, da sich
diese nicht in die vorhandene Struktur und das Ortsbild einfigen wiirden. Im
Rahmen der Abwagung wurde festgestellt, dass die Festsetzungen des
Bebauungsplanes — insbesondere im Hinblick auf die Begrenzung der zuldssigen
Anzahl der Vollgeschosse, die maximal zuldssige Gebaudehdhe, die hichstzulassige
Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden und die bauliche Gestaltung der
Wohngebdude — dem nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB zu beachtenden Belang der
Gestaltung des Ortsbildes in ausreichender Weise Rechnung tragen. AuBerdem
wurde festgestellt, dass durch die stadtebauliche Planung ein Wohngebiet entstehen
soll, das unterschiedliche Bevolkerungsgruppen anspricht und somit eine stabile
soziale Mischung erhdlt. Zu diesem Zweck sollen neben freistehenden
Einfamilienhdusern auch Geschosswohnungsbauten entwickelt werden. Im Ergebnis
wurde der nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zu beachtende Belang der Wohnbediirfnisse
der Bevodlkerung — einschlieBlich der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler




Bewohnerstrukturen — starker gewichtet, als die die Entwicklung des Ortsbildes des
Stadtteils Stickgras betreffenden privaten Bedenken.

Es wurde wiederholt vorgetragen, dass aus der stddtebaulichen Planung ein
erhohtes Verkehrsaufkommen — das der Nachbarschaft nicht zuzumuten sei —
resultieren werde. Im Rahmen der Abwagung wurde festgestellt, dass bereits der
seit dem 19.09.1979 wirksame und fiir das Plangebiet geltende Flachennutzungsplan
sowie der seit dem 13.07.1979 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 140 Nutzungen mit
erheblichen Zu- und Abgangsverkehren zulassen. Aus der Verwirklichung der bislang
zulassigen Nutzungen von Wohngebauden und Gewerbebetrieben sowie einer
Sportanlage hétte eine erhebliche zusatzliche Verkehrsbelastung — insbesondere
auch innerhalb der Ruhezeiten und an Wochenenden - resultiert. Im Rahmen der
Abwdgung wurde festgestellt, dass der Bebauungsplan Nr. 317 diese bereits heute
zulassige Situation verbessert, da anfallende Kfz-Verkehre auf zwei leistungsstarke
ErschlieBungsstraBen konzentriert und verteilt werden, die zulassige bauliche Dichte
im an die LangenwischstraBe angrenzenden Bereich verringert wird und eine aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht konflikttréchtige Sportanlage zukiinftig nicht mehr
zulassig ist. Das durch die vorliegende stddtebauliche Planung ausgeléste
Verkehrsaufkommen wird die Erheblichkeitsschwelle somit nicht Uberschreiten. Im
Ergebnis wurden die nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zu beachtenden Belange der
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. ¢ BauGB zu
beachtenden umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen sowie die nach § 1
Abs. 6 Nr. 9 BauGB zu beachtenden Belange des Personenverkehrs und der Mobilitét
der Bevolkerung starker gewichtet, als das private Interesse an der Beibehaltung der
bestehenden Situation.

Es wurden wiederholt Bedenken gegen die Lage der Kfz-Zuwegung zur
LangenwischstraBe — gegenliber der Kindertagesstatte — geduBert. Diese Lage wirke
sich demnach negativ auf die Verkehrssicherheit aus. Im Rahmen der Abwagung
wurde festgestellt, dass alternative Lagen der Kfz-Zuwegung zur LangenwischstraBBe
aus verkehrstechnischer Sicht abzulehnen sind, da sich der Einmiindungsbereich in
diesen Fallen zu nah an bereits bestehenden Einmiindungsbereichen befinden
wirde. Negative Auswirkungen auf Verkehrsfluss und -sicherheit waren hierbei die
Folge. Im Bebauungsplan wurden Festsetzungen getroffen, die dem Belang der
Verkehrssicherheit in ausreichender Weise Rechnung tragen. Der Bebauungsplan Nr.
317 bestimmt insbesondere, dass die Anbindung des Plangebietes an die
LangenwischstraBe (ber eine einzige Offentliche Zuwegung erfolgt; durch
festgesetzte Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt mit entsprechenden Zufahrtsverboten
ist geregelt, dass weitere Zufahrten von der LangenwischstraBe aus unzuldssig sind.
AuBerdem tragen die im an die LangenwischstraBe angrenzenden Bereich zu
realisierenden Tiefgaragen, deren Zufahrten auf den der LangenwischstraBe
abgewandten Gebdudeseiten vorzusehen sind, zur Minimierung der negativen
Auswirkungen durch Parksuchverkehre bei. Diese getroffenen Regelungen erhéhen
die Verkehrssicherheit — insbesondere auch fir FuBganger und Radfahrer. Im
Ergebnis ist festzustellen, dass die nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu beachtenden
allgemeinen Anforderungen an die Sicherheit der Bevélkerung, die nach & 1 Abs. 6
Nr. 3 BauGB zu beachtenden sozialen Bediirfnisse der Familien sowie die nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 lit. ¢ BauGB zu beachtenden Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit im Bauleitplanverfahren stark gewichtet worden sind.




Es wurden wiederholt Bedenken gegen die vorgesehene Uberplanung der
schutzwiirdigen Biotoptypen ,Weiden-Sumpfgebiisch nahrstoffreicher Standorte"
und ,sonstiges mesophiles Griinland" — sowie eines Uber verschiedene Biotoptypen
verteilten Moores — geduBert. Alternativen zur Zerstérung dieser Biotoptypen seien
nicht ausreichend gepriift worden; die Landschaftsbestandteile wiirden sich
beispielsweise fiir eine ,Biotopvernetzung™ im Sinne des § 21 BNatSchG oder als
~naturnahes Erholungsareal® eignen. Im Rahmen der Abwagung wurde intensiv
gepriift, ob Alternativen zum Umfang der beabsichtigten stadtebaulichen Planung
und zur Beseitigung besonders geschiitzter Landschaftsbestandteile bestehen. Es
wurde jedoch festgestellt, dass andere MaBnahmen der Innenentwicklung — zum
Beispiel die Wiedernutzbarmachung von Brachflichen, die Reaktivierung von
Gebaudeleersténden und die Nutzung von Bauliicken — nicht genug Potential haben,
um den Bedarf an Wohnbauflachen in der Stadt Delmenhorst zu stillen und eine
zukunftsfahige Siedlungsstruktur zu sichern und zu entwickeln. Der Umfang der
stadtebaulichen Planung ist erforderlich, um die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung —
insbesondere auch von Familien und alteren Menschen — zu stillen und einen Beitrag
zur Entwicklung sozial stabiler Bewohnerstrukturen zu leisten. Im Ergebnis wurde
der nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zu beachtende Belang der Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung stérker
gewichtet, als der dffentliche Belang des Biotoperhalts. Dem nach & 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zu beachtenden offentlichen Belang des Umwelt- und Naturschutzes wird
durch die Festsetzung entsprechender Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich
Rechnung getragen (val. Kapitel 9). In diesem Zusammenhang kam auch die untere
Naturschutzbehérde — die den nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB zu beachtenden
Belang zu vertreten hat — zu dem Ergebnis, dass der Zerstorung der Biotope
»aufgrund des Uberwiegenden Offentlichen Interesses an stadtebaulicher
Entwicklung® zugestimmt werden kann. Zur Begriindung fiihrte die Behdrde aus,
dass das Interesse an der Schaffung von Wohnbauland ,auch gegeniliber dem
naturschutzrechtlichen Schutzinteresse zur Erhaltung von Biotopen [liberwiegt], da
ein Ausweichen auf einen anderen Standort im Zuge der Siedlungsnachverdichtung
mangels ausreichender Flachen nicht moglich ist und ansonsten auf
AuBenbereichsflachen mit starkerem Bodenverbrauch ausgewichen werden miisste".

Es wurde wiederholt dargestellt, dass sich im Plangebiet eine das Orts- und
Landschaftsbild prégende Baumreihe befindet. Da sie das Erscheinungsbild des
ansonsten gehdlzarmen Plangebietes pragt, wurde diese Baumreihe aus
stadtebaulicher Sicht als besonders erhaltenswert eingestuft. Im Rahmen der
Abwagung wurde auf die Ausdehnung der im angrenzenden Bereich festgesetzten
Wohngebiete verzichtet und stattdessen eine ,Flache fir die Erhaltung von
Bepflanzungen" festgesetzt. Im Ergebnis wurden die nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB zu
beachtenden Belange des Orts- und Landschaftsbildes sowie die nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB zu beachtenden Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
starker gewichtet, als der nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zu beachtende Belang der
Wohnbedlirfnisse der Bevdlkerung.

Es wurden zahlreiche Anregungen fiir eine energieeffiziente Bauleitplanung -
beispielsweise durch eine deutliche Erhohung der =zuldssigen Anzahl der
Vollgeschosse und eine erhebliche Erhohung der maximal zuldssigen
Grundflachenzahl — vorgetragen. Im Rahmen der Abwagung wurde bekréftigt, dass
stadtebauliches Ziel die Ausweisung eines das stadtebauliche Gefiige erganzenden
Wohnbaugebietes fir Einzel- und Doppelhduser sowie Geschosswohnungsbauten ist.



Die Anregungen wiurden eine erhebliche Verdichtung des Wohnbaugebietes
bewirken und somit das stadtebauliche Ziel konterkarieren, den bestehenden
Charakter des Wohnviertels nachhaltig veréandern und das Ortsbild negativ
beeinflussen. Im Ergebnis wurden die nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB zu beachtenden
Belange des Orts- und Landschaftsbildes starker gewichtet, als der nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 lit. f BauGB zu beachtende Belang der sparsamen und effizienten Nutzung von
Energie. Dem Planungsbelang wird unter anderem auch durch die Umsetzung des
Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) und des Erneuerbare-Energien-
Gesetzes (EEG 2017) Rechnung getragen.

Anderweitige Planungsmoalichkeiten

Die Stadt Delmenhorst hat als ausgewiesenes Mittelzentrum mit oberzentralen
Teilfunktionen unter anderem die Aufgabe, ausreichend Wohnbaufldchen bereitzustellen.
Vorrangig sollen Flachen innerhalb des Stadtgebietes entwickelt werden, da dort die
erforderlichen Infrastruktureinrichtungen — wie zum Beispiel StraBen, Schulen, Kindergarten
und Einkaufsméglichkeiten — vorhanden oder zumindest gut erreichbar sind. Ziel ist
insbesondere die Konzentration der Siedlungsflachenentwicklung. Da andere MaBnahmen
der Innenentwicklung — zum Beispiel die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, die
Reaktivierung von Geb&udeleerstédnden und die Nutzung von Baullicken — nicht genug
Potential haben, um den Bedarf an Wohnbauflachen in der Stadt Delmenhorst zu stillen und
eine zukunftsfahige Siedlungsstruktur zu sichern und zu entwickeln, ist die vorliegende
stadtebauliche Planung erforderlich. Im Bereich westlich der LangenwischstraBe stehen
geeignete Flachen flir die Entwicklung eines Wohngebietes zur Verfligung.
Standortalternativen konnten daher nicht entwickelt werden.
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