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1  Planaufstellung / Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 30.05.2000 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 272 ,Ehemalige Caspari-Kaserne* gemal § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) be-
schlossen.

2 Planunterlage

Als Planunterlage fur den Bebauungsplan dient die vom offentlich bestellten Vermessungsin-
genieur, Dipl-ing. H. Dierken, Wildeshausen, gefertigte Liegenschaftskarte im Malstab
1: 1.000. Sie zeigt den derzeitigen Stand der Grundstlckszuschnitte und stelit die fur den Be-
bauungsplan relevanten baulichen Anlagen, Wege und Platze sowie den Vegetationsbestand im
Plangebiet selbst und in der unmittelbar angrenzenden Umgebung dar.

3 Lage und rdaumliche Begrenzung des Bebauungsplanes

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 272 liegt im sudwestlichen Stadtgebiet im Stadtteil
Deichhorst, nérdlich der Bundesautobahn A 28 zwischen Wildeshauser Stralle im Westen und
Brauenkamper Strale im Osten. Der Planungsbereich schliet nordlich an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 271 an und wird im Osten durch die Flache der Standortverwaltung
begrenzt. Im Westen bildet die Wildeshauser Strale und im Norden die Bebauung stdlich des
Hunderster Weges die Begrenzung.

Zum Teil Uberdeckt der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Bereiche, welche urspring-
lich im Bebauungsplan Nr. 271, namlich die Zufahrtsstraen zum Bauhof und zu dem Mischge-
biet am Bogenweg, gesichert werden sollten. Diese verkehrlichen Anbindungen der betroffenen
Flachen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 271 werden nunmehr durch den Bebauungsplan
Nr. 272 Gberplant und in abgewandelter Form entsprechend gesichert.

Der Geltungsbereich ist im Ubersichtsplan auf dem Deckbiatt dieser Begriindung dargestellt.

4  Anschlussplanungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsgefuges im Stadtteil Deichhorst.

Sudlich an das Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. 272 grenzt der vom Rat als Satzung be-
schlossene, aber noch nicht verdffentlichte Bebauungsplan Nr. 271 an. Dieser soil nach dem
Satzungsbeschluss aufgrund der geanderten verkehrlichen Sachverhalte und weiterer Anderun-
gen sidlich des Bogenweges nochmals geandert werden. Das entsprechende Anderungsver-
fahren soll nach der offentlichen Auslegung des Entwurfes zum Bebauungsplan Nr. 272 durch-
gefuhrt werden.

Nordlich des Planungsgebietes schlielt der Bebauungsplan Nr. 6 vom 16.10.1964 mit der
iberwiegenden Festsetzung von Reinen Wohngebieten stdlich des Hundertster Weges an. Die-
ser Bebauungsplan hat seit Rechtskraft verschiedene Anderungen erfahren.

Sudlich des Kasernenweges und westlich der Brauenkamper Strale erstreckt sich der Bebau-
ungsplan Nr. 211 Erlhorst* vom 30.01.98 mit der Festsetzung aligemeiner Wohngebiete.

Nordlich des Kasernenweges reicht der Bebauungsplan Nr. 228 vom 03.06.1994 westlich der
Brauenkamper Strale mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes bis zur ehemaligen
Walnussallee an das nunmehr im Entwurf vorliegende Planungsgebiet heran.

Der Bebauungsplan Nr. 25 vom 05.05.1966 erstreckt sich beidseitig der Wildeshauser Strale
und setzt neben Gemeinbedarfsflachen (Stadt. Krankenhaus) westlich des Wildeshauser Stralle
ostlich davon in einer Tiefe von ca. 100 bis 150 Metern ein Sondergebiet fur die Kaserne fest.
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Westlich der Wildeshauser Strale erlangte der Bebauungsplan Nr. 50 mit Datum vom
15.12.1972 Rechtskraft. Dieser Plan ersetzt die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 25 in
diesem Bereich. Ehemals als allgemeine Wohngebiete festgesetzte Baugebiete werden dem-
nach teilweise als reine Wohngebiete festgesetzt.

5 Erforderlichkeit / Planungsanlass

Nach Aufgabe der militérischen Nutzung im Bereich der Caspari-Kaserne an der Wildeshauser
Stralte in Delmenhorst im Jahre 1995 hat die Stadt Delmenhorst sich um die Konversion der
Flachen zu einer zivilen Nutzung bemuht. Hierzu wurden in der Vergangenheit verschiedene
Nutzungskonzepte, welche von unterschiedlichen Interessengruppen entwickelt wurden, disku-
tiert.

Zur Steuerung der generellen Planungsziele fur die kinftige Entwicklung des Gelandes hatte die
Stadt Delmenhorst im Jahre 1995 einen stadtebaulichen Rahmenplan fir das ehemalige Kaser-
nengelédnde entwickelt. Dieser Rahmenplan wurde in den folgenden Jahren weiterentwickelt und
im Jahre 1998 hierauf aufbauend der Aufstellungsbeschiuss fur den Bebauungsplan Nr. 271
,Bauhof/ Sportplatz” fur die stdliche Teilflache gefasst.

Dieses Bebauungsplanverfahren konnte zwischenzeitlich bis zum Satzungsbeschluss gebracht
werden und sichert somit die auf den von der Stadt erworbenen Teilflachen durchgefihrte Nut-
zung planungsrechtlich ab.

Im Mai 2000 hat der Rat der Stadt Delmenhorst fur die nérdliche Teilflache die Aufsteliung des
Bebauungsplanes Nr. 272 ,Ehemalige Caspari-Kaserne" beschlossen. Grundlage fur die Auf-
stellung des Bebauungsplanes war ein stadtebauliches Konzept, welches mit den Zielsetzungen
des stadtebaulichen Rahmenplanes der Stadt abgeglichen wurde.

Nach diesem Konzept soll die Flache einer zivilen stadtebaulichen Nachnutzung zugefihrt wer-
den. Bei dieser Umnutzung sollen im Stden des Gebietes Gewerbegebiete, entlang der Wildes-
hauser Stralle Mischgebiete und ein Sondergebiet fir Einzelhandel sowie in zweiter Reihe
stadtnahe Wohngebiete entstehen. Neben der Steuerung dieser Nutzungsarten kommt der Si-
cherung der GroRbaumbestande und dem Erhait der pragenden Alleen im Gebiet eine bedeu-
tende Rolle zu. Aus diesen vorgenannten Zielsetzungen ergibt sich das Planerfordernis und der
Planungsaniass.

Die Stadt moéchte mit dem vorliegenden Bebauungsplan die Grundlagen fur eine nachhaltige
Stadtentwicklung schaffen. Die Umnutzung dieses stadtnahen und verkehrsginstigen Standor-
tes ermdglicht ein zusatzliches Angebot an gewerblichen Arbeitsplatzen, die Verbesserung der
Versorgungsstruktur im Stadtteil Deichhorst und die Entwickiung eines hochwertigen Wohn-
standortes mit entsprechender Grinvernetzung.

6 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogrammm Niedersachsen (LROP) 1994 wird der Stadt Delmenhorst
die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen mit dem Aufgabenschwerpunkt der Sicherung
und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten.

Aus dieser landespolitischen Funktionszuweisung lassen sich kommunale Handlungs- und
Malnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hintergrund ricklaufiger Beschaftigten-
zahlen und wachsender Arbeitsiosigkeit auch in Delmenhorst zur Sicherung und Entwicklung
von Arbeitsplatzangeboten sowie Kontinuitat stadtischer Wachstumsprozesse beizutragen ha-
ben.

Die Schaffung eines Angebotes an zentrumsnahen Wohnbauflachen stehen im Einklang mit den
Aussagen des LROP und steilen einen Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung dar.
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10.1

10.1

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 198.08.1879 stellt die Fla-
chen des Bebauungsplanes Nr. 272 ,Ehemalige Caspari-Kaserne" als Flache fir den Gemein-
bedarf dar.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 272 wurde die Anderung des Flachennutzungs-
planes fur den Teilabschnitt 72 erforderlich, hierzu hat der Rat in seiner Sitzung am 19.09.2000
den Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst. Die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes wird im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB fur den Teilabschnitt 72 durchge-
fahrt.

Berlicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Vorrangige Fachplanungen liegen fur das Plangebiet nicht vor bzw. sind nicht bekannt.

Mit offizieller Verabschiedung der auf der Caspari-Kaserne stationierten Einheiten und Aufgabe
der militarischen Nutzung ist das Gelande férmiich freigegeben und als Liegenschaft des Bun-
des der Planungshoheit der Stadt und dem allgemeinen Baurecht im vollen Umfang zugénglich.
Die Flache hat ihre Sonderstellung damit verloren.

Planungsziele

Ziel und Zweck der Planung ist es, die Flachen einer zivilen Nachnutzung in Form von Wohn-
gebieten, Mischgebieten und Gewerbegebieten mit entsprechender Infrastrukturausstattung zu-
zufthren. Erhaltenswerte ErschlieRungsaniagen und Vegetationsbesténde gilt es weiterzuent-
wickeln und entsprechend zu erganzen, so dass eine nachhaltige, auf den Ort abgestimmte Ge-
samtentwicklung innerhalb des Gebietes und dem Stadtteil erreicht werden kann.

Als zwingende Planungsziele missen benannt werden:

« Berlcksichtigung des Bebauungsplanes Nr. 271

Erhalt der beiden Hauptachsen mit ihrem alleeartigen Charakter

Erhalt der GroRgrinbestande

Schaffung und Sicherung einer leistungsfahigen externen und internen Grinvernetzung
Vermeidung von Konfliktsituationen

Planungsinhalte; Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Planungsziel, dem Bestand des Gebietes und der Umgebung Rechnung tra-
gend, setzt der Bebauungsplan Mischgebiete, Gewerbegebiete und allgemeine Wohngebiete
sowie ein Sondergebiet fir Einzelhandel fest.

Die Verifizierung der Wohngebiete von WA;-WA, der Mischgebiete (MI,-Ml,) wie auch die der
Gewerbegebiete erlaubt eine fur die Umgebung und die neu entstehenden Baugebiete konflikt-
freie Flachennutzung.

Neben speziellen Nutzungseinschrankungen bzw. -ausschiussen werden fur die einzelnen Bau-
gebiete spezifische Nutzungsmale festgelegt.

.1 Allgemeine Wohngebiete WA, - WA,

Die Wohngebiete werden als allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Um dort
ungewolite Stérpotentiale auszuschlieften, werden gem. Textlicher Festsetztung Nr. 1 die nach §
4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Sinne des § 1 Abs. 6 BauNVO
ausgeschlossen.
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10.1.2 Mischgebiete Ml und MI,

Entlang der Wildeshauser Strafle werden zur Starkung der Versorgungsfunktion innerhalb des
Stadtteils, aber auch im Sinne einer arbeitsmarktpolitischen Zielsetzung und um der stadtraumii-
chen sowie der verkehrlichen Situation Rechnung zu tragen, Mischgebiete gem. § 6 BauNVO
festgesetzt. Fur beide Mischgebiete Ml und MI, sind gem. Textlicher Festsetzung Nr. 2.1 die
unter § 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO zulassigen Nutzungen (Gewerbebetriebe, Tankstellen und
Vergnugungsstatten) sowie die Ausnahme nach § 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes. Hierdurch sollen einerseits ungewoillte Stdrpotentiale, wie z.B. Verkehrsbela-
stungen (Tankstelle, Vergnigungsstatte), aus dem Gebiet ferngehalten werden und andererseits
der Ansiedlung von flachenintensiven Nutzungen (Gartenbaubetriebe) begegnet werden.

Im Mischgebiet MI; wird darlber hinaus mittels Textlicher Festsetzung Nr. 2.2 fur die Erdge-
schosszone die Wohnnutzung ausgeschiossen. Diese zusatzliche Festsetzung zielt auf das
avisierte Ortsteilzentrum ab und soll gewahrleisten, dass dort auch tats&chlich ein Mischgebiets-
charakter mit Laden und Dienstleistungsangeboten entstehen muss.

10.1.3 Das Sondergebiet fiir Einzelhandel

Im Sinne einer Starkung der Versorgungsstruktur im Stadtteil hat die Stadt sich nach eingehen-
der Abwagung dazu entschiossen, im Plangebiet an der Wildeshauser Stralle ein Sondergebiet
fur Einzelhandel gem. § 11 Abs. 2 BauNVO festzusetzen. Innerhalb dieses Sondergebietes ist
ein Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittelmarkt) mit max. 1.200 m? Verkaufsflache zuldssig. Ferner
wird Uber die Textliche Festsetzung Nr. 3 eine geschossweise Zulassigkeit geregelt, wobei der
grof¥flachige Einzelhandel auf die Erdgeschosszone verbindlich festgesetzt wird. In den dart-
berliegenden Geschossen sind ausschlielich mischgebietstypische Nutzungen zulassig. Die
Verkaufsflache von mdglichen Laden im zweiten Vollgeschoss, also Uber dem grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieb, wird auf maximal 200 m? je Betrieb festgeschrieben. Durch diese Festset-
zungskombinationen mochte die Stadt Delmenhorst der Entstehung eines Einkaufszentrums im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO vorbeugen.

10.1.4 Die Gewerbegebiete

Im Bereich der stdlichen Hauptzufahrt und sudlich der Planstrale F werden Gewerbegebiete
gem. § 8 BauNVO festgesetzt. innerhalb dieser Gewerbegebiete werden Vergndgungsstatten
gem. Textlicher Festsetzung Nr. 4.1 ausgeschlossen. Um in diesen gewerblichen Bereichen ei-
ne nicht zu stark durch Handel gepragte Nutzungsstruktur zu bekommen, werden zusatzlich in.
den Gewerbegebieten GE und im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEE2 Einzelhandelseinrich-
tungen nur als unselbstandige Bestandteile sonstiger Betriebsformen fir zuldssig erklart (Textli-
che Festsetzung Nr. 4.2).

Aufgrund der Schutzanspriche aus den nérdlich der Planstralle F angrenzenden allgemeinen
Wohngebieten WA, und WA, sowie der Schutzanspriche des Mischgebietes am Bogenweg
(Bebauungsplan Nr. 271) wird die Einschrankung der gewerblichen Nutzungen durch die Fest-
setzung von flachenbezogenen Schalileistungspegeln erforderlich. Dementsprechend werden
gem. Textlicher Festsetzung Nr. 4.3 Tag- und Nachtwerte fir die eingeschrankten Gewerbege-
biete GEE, und GEE, festgesetzt.

10.2 MaR der baulichen Nutzung

10.2.1 Nutzungsmafe in den allgemeinen Wohngebieten

Durch eine differenzierte Festsetzung der Nutzungsmafe innerhalb der aligemeinen Wohnge-
biete, wie z.B. eine quartiersweise Festschreibung der zuldssigen Anzahl der Voligeschosse
oder aber auch die Festlegung der Mindestanzahl der Geschosse beidseitig der Planstralle A
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und nérdlich der Planstralie F, soll die Quatiersbildung und die Entstehung eines vertraglichen
Ortsbildes gewahrleistet werden.

Die Grundflachenzah! wird in den allgemeinen Wohngebieten WA, und WA, im Hinblick auf die
angestrebte, aufgelockerte Einfamilienhausstruktur mit 0,3 festgesetzt. Auf die Festsetzung ei-
ner Geschossflachenzah! wird hierbei in der eingeschossigen Bebauung verzichtet. Um unge-
wollte Spannungen in der Erscheinungsform dieser Siedlungsteile sowie mogliche Verschattun-
gen der Geb&ude untereinander auszuschliefen, wird die maximale Gebaudehohe auf 9,0 m in
diesen beiden Wohngebieten festgelegt.

in den allgemeinen Wohngebieten WA; und WA, wird das Nutzungsma@ tber die Festsetzungs-
kombination max. 2 Vollgeschosse, Grundfiachenzahl 0,4 und Geschossflachenzahl 0,8 festge-
legt. In diesen Wohngebieten sollen bewusst etwas hdhere Dichten erreicht werden kdnnen, so
sind dort auch Reihenhausanlagen vorstellbar. Durch eine klare, quartiersweise vorgenommene
Zuordnung der unterschiedlichen Nutzungsmalle kénnen unbeabsichtigte Spannungen in den
jeweiligen Wohngebieten ausgeschlossen werden.

Eine weitere Kategorie der Wohnbaugebiete stellen die allgemeinen Wohngebiete WA; und WA¢
beidseitig der nordlichen Hauptachse (Planstralle A) und nordlich der Planstralle F dar. Hier
wird die zweigeschossige Bebauung zwingend festgesetzt, um den mit 17,0 m bemessenen 6f-
fentlichen Verkehrsraumen eine raumliche Begrenzung zu geben. Grundflachenzahl und Ge-
schossflachenzahl! sind gleichermafien wie bei den Wohngebieten WA; und WA, mit 0,4 bzw.
0,8 festgesetzt. Die Geb&udehthe wird in diesen beiden Wohngebieten mit einer maximalen
Hohe von 11,0 m festgesetzt.

Fur das WA, nérdiich des Kasernenweges wird die Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
chenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO auf max. 30% festgesetzt (Textliche Festsetzung Nr. 7.1).
In den anderen Wohngebieten sind Uberschreitungen bis zu 50% durch Nebenanlagen zulassig.
Weitere Uberschreitungen dariiber hinaus werden als nicht zuléssig festgesetzt (Textliche Fest-
setzung Nr. 7.2).

10.2.2 Nutzungsmafle in den Mischgebieten

Fur die beiden Mischgebiete Ml und Ml, werden beziglich der Nutzungsmafe keine gravieren-
den Unterschiede gemacht. So sind in beiden Gebieten mindestens zwei Vollgeschosse festge-
setzt. Die maximale Anzah! der Vollgeschosse wird auf vier beschrankt. Die Grundflachenzahl
mit 0,6 und die Geschossflachenzahl von 1,2 erlauben kinftigen Bauherren ausreichend Spiel-
raum bezuglich Ausnutzung und Bebauung der Grundstlicke.

Um entlang der Wildeshauser StraRe eine Raumkante sicherzustellen, wird in den Mischgebie-
ten in einer Tiefe von 17,0 m zur stralenseitigen Baugrenze fir die Traufhéhe ein Mindest- und
ein Hochstmaf} von 6,0 bzw. 3,0 m festgesetzt (Textliche Festsetzung Nr. 17).

Ferner werden jegliche Uberschreitungen der Grundflachenzahl tbner 50% durch Nebenanla-
gen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO ausgeschiossen (Textliche Festsetzung Nr. 7.2).

10.2.3 NutzungsmaBe im Sondergebiet

Neben der Beschrankung der Verkaufsflache auf max. 1.200 m? fur den in der Erdgeschosszone
zuldssigen Lebensmittelmarkt wird, wie in den Mischgebieten, die Anzahl der Geschosse auf
mindestens 2 und maximal 4 Vollgeschosse festgelegt. Erganzend wird im Hinblick auf den dort
gewlnschten Einzelhandelsbetrieb ein erweiterter Bauteppich fir die Erdgeschosszone mit ma-
ximal einem zulassigen Voligeschoss festgesetzt. Diese eingeschossige Baumobglichkeit gilt
darliber hinaus auch fir das Mischgebiet Ml sidlich der Planstrafte A.

Die Grundflachenzahl! wird im Hinblick auf die erforderlichen Stellplatzanlagen mit 0,8 festgesetzt
und erreicht somit das nach BauNVO zulassige Hochstmall. Fur die Geschossflachenzahl wird
ebenfalls die nach § 17 BauNVO zulassige Obergrenze, namlich 2,4, festgesetzt.
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Die Textliche Festsetzung Nr. 7.2 schiielit ebenso wie in den anderen Baugebieten auch ge-
ringfugige Uberschreitungen der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl aus.

10.2.4 NutzungsmafBe in den Gewerbegebieten

10.3

10.4

Fur alle Gewerbegebiete GE, GEE, und GEE, setzt der Bebauungspian die zulassige Anzahl
der Geschosse als Mindest- bzw. Hochstzah!, mindestens 1 Voilgeschoss und maximal 3 Voli-
geschosse, fest.

Die zusatzlich festgesetzten Gebaudehohen in den eingeschrankten Gewerbegebieten GEE,
und GEE, werden mit 12,0 m, in den Gewerbegebieten GE mit 15,0 m als absolutes Hochstmaf
festgeschrieben und sollen negative Auswirkungen von unmafistablichen gewerblichen Gebau-
den auf die angrenzenden Wohngebiete und die Stadteingangssituation verhindern. Im rickwar-
tigen Bereich zum Bauhof sind deshaib mit 15,0 m auch hdhere Gebaude zulassig, da dort keine
negativen Auswirkungen und Stérungen auf die Umgebung (Bauhof) sowie das Orts- und Land-
schaftsbild zu erwarten sind.

Bauweise

Im Plangebiet werden sowchl die offene Bauweise fir die Mischgebiete Mi, und M, als auch die
abweichende Bauweise fur die allgemeinen Wohngebiete WA, - WA, und das Sondergebiet, die
Gewerbegebiete GE und die eingeschrankten Gewerbegebiete GEE,; und GEE, festgesetzt. Die
Textliche Festsetzung Nr. 10 regelt die in der abweichenden Bauweise zulassigen Gebdude-
langen- und -breiten auf die jeweiligen Baugebiete bezogen.

So sind in der abweichenden Bauweise (a1) gem. Textlicher Festsetzung Nr. 10.1 in den allge-
meinen Wohngebieten WA, und WA, die Gebaudelangen und -breiten auf 25,0 m begrenzt. Zu-
satzlich wird in diesen Wohngebieten (WA, und WA,) festgesetzt, dass lediglich Einzel- und
Doppelhauser zulassig sind. Hierdurch machte der Plangeber in diesen Baugebieten eine aufge-
lockerte Einfamilienhausstruktur sicherstellen.

In den restlichen allgemeinen Wohngebieten WA; - WA, werden durch die abweichende Bau-
weise (a2) gem. Textlicher Festsetzung Nr. 10.2 die Gebaudeldngen auf 40,0 m beschrankt.
Aufgrund der Tatsache, dass in diesen Baugebieten auch Hausgruppen (Reihenhauser) als
stadtische Wohnform erméglicht werden sollen, wird hier auf hthere Werte zurlickgegriffen.

Im Sondergebiet, in den Gewerbegebieten sowie in den eingeschrénkten Gewerbegebieten re-
gelt die Textliche Festsetzung Nr. 10.3, dass auch Gebaudelangen und -tiefen von Gber 50,0 m
zuldssig sind. : » :

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fir alle Baugebiete werden Uberbaubare Grundstticksflachen durch Baugrenzen festgesetzt.
Generell ist hierzu auszufiihren, dass alle Baugrenzen mindestens 3,0 m Abstand zum Kronen-
traufbereich der in der Ortlichkeit vorhandenen und zu erhaltenden GrofRbdume einhalten. Fer-
ner sollen durch die Abstande zu 6ffentlichen Verkehrsflachen, mindestens 3,0 m in den Wohn-
stralen (Planstralle C, D, G, H) und 5,0 m zu allen anderen Planstraflen, Vorgartenbereiche als
haiboffentliche Rdume herausgebildet werden. Zu den offentlichen Grinflachen halten die Bau-
grenzen ebenso einen Mindestabstand von 3,0 m ein.

Gemal Textlicher Festsetzung Nr. 9 wird desweiteren festgesetzt, dass Garagen und Neben-
aniagen, soweit es sich um Geb&ude handelt, zwischen der Stralenbegrenzungslinie und stra-
Renseitiger Baugrenze (Vorgartenbereich) nicht zuldssig sind.

Durch die z.T. kleinteilig strukturierte Festlegung der (berbaubaren Bereiche soll das Ziel er-
reicht werden, die im stadtebaulichen Konzept erarbeiteten stadtraumlichen Qualitdten weitest-
gehend sicherzustellen.
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10.5

10.6

(N

MindestmaRe fiir die GroRe und Breite von Baugrundstiicken

Um innerhalb der Wohnquartiere eine Mindestqualitdt beztglich der privaten Freiflachen
(Gartenflachen) und des Erscheinungsbildes sicherzustellen, hat sich die Stadt entschlossen, fur
die unterschiedlichen Bauformen Mindestgrundsticksgroen vorzugeben. Diese verbindlichen
Grollen zu den Baugrundstiicken sind in der Textlichen Festsetzung Nr. 5.1 fur die allgemeinen
Wohngebiete WA,, WA, und WA mit 500 m? fur ein Einzelhaus, 300 m? je Doppelhaushalfte und
160 m? je Reihenhaus festgesetzt.

Fur die Baugrundsticke in den allgemeinen Wohngebieten (WA,, WA; und WA;) setzt die
Textliche Festsetzung Nr. 5.2, abweichend von der Textlichen Festsetzung Nr. 5.1 fur eine
Doppelhaushaifte 250 m? fest.

Zusatzlich wird fur alle Wohnbaugebiete eine Mindestgrundstiicksbreite von 7,5 m festgesetzt.
Durch diese Festsetzung soll einer zu kleinteiligen Parzellierung und einer zu engen Reihen-
hausbebauung entgegengewirkt werden.

Anzahl der Wohneinheiten

Die Stadt Delmenhorst méchte mit der Entwicklung dieses Gebietes ein hochwertiges, zentrum-
nahes Wohngebiet, welches sich durch eine aufgelockerte bauliche Struktur, durch Freiflachen-
gualitdten im privaten und im &ffentlichen Raum auszeichnet, entwickeln und hat sich deshalb
entschlossen, zusatzlich zu den sonst Ublichen Festsetzungen des Nutzungsmalles (GRZ, GFZ,
Anzah! der Voligeschosse) die MindestgréRen der Baugrundsticke festzuschreiben (vgl. Pkt
10.5). Zur Unterstlitzung dieser Zielrichtung werden ergéanzend Festsetzungen Gber die Anzahl
der zulgssigen Wohnungen in den allgemeinen Wohngebieten WA, bis WA, als Textliche Fest-
setzung Nr. 6 in den Bebauungsplan aufgenommen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA; und WA, wird bewusst die Anzahl der zuldssigen Woh-
nungen lediglich fur die Bauform Doppelhduser und Reihenhauser festgesetzt (Textliche Fest-
setzung Nr. 6.2), da in diesen Baugebieten auch Geschosswohnungsbau zulassig sein soll
bzw. erwlnscht ist.

Verkehrliche Erschliefung

Das Grundgerust der verkehriichen Erschiieung bilden die beiden vorhandenen Hauptachsen,
wobei fur die stdliche Achse die Ausbildung eines Knotenpunktes im Einmindungsbereich der
Groninger Strale in die Wildeshauser Stralle vorgesehen wird. Diese so neu ausgebildete Zu-
fahrt mit 20,0 m &ffentliche Verkehrsflache bis zum Abzweig der Gewerbestralle ermoglicht eine
6,5 m breite Fahrbahn mit entsprechenden Abbiegespuren sowie die Anlage von beidseitigen
Pflanzstreifen und beidseitig gefuhrten Ful- und Radwegen.

Von dieser neu auszubildenden sidlichen Hauptzufahrt sind die im Studen belegenen Gewerbe-
gebiete und der stadtische Bauhof auf kurzem Wege zu erreichen; Stérungen der Wohnnutzung
durch gewerbliche Verkehre kénnen aufgrund der vorgesehenen Verkehrsfihrung ausgeschios-
sen werden.

Die PlanstralRe F (Walnussallee) bleibt in ihrer Grundausstattung erhalten und die vorhandene
Fahrbahn wird zusatzlich um Nebenaniagen (Ful- und Radweg) erganzt, so dass diese Trasse
eine Breite von 17,0 m aufweisen muss. Vor dem Heizhaus der STOV wird eine Wendeanlage
(d = 21,0 m) ausgebildet. Der Anschluss an die Brauenkamper Stra3e dient ausschliefilich dem
OPNV, Milifahrzeugen sowie FuRgangern und Radfahrern.

Fur die ErschlieRung der gewerblichen Bereiche stdlich der Planstralle F (Walnussallee) wer-
den Trassen mit 16,5 bzw. 12,0 m Breite vorgesehen, welche am Ende entsprechend dimen-
sionierte Wendeanlagen von 32,0 m bzw. 24,0 m Durchmesser aufweisen. Innerhalb dieser
Trassen ist die Anlage einer 6,5 m breiten Fahrbahn fir den gewerblichen Verkehr sowie die
Anlage von beidseitig gefihrten Full- und Radwegen zum Sportplatz moglich.
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12

Die nordliche Hauptachse folgt dem gleichen Prinzip wie die sidliche Hauptachse. Von hier aus
wird das Ortsteilzentrum mit einer Stichstrale sowie der nérdliche Bereich mit den gemischten
Nutzungsstrukturen erschiossen. Die Anlieferungs- und Parkverkehre fur diese Nutzungen sol-
len ausschlieRlich Gber diese rickwartige ErschlieRungsaniage erfoigen.

Die Wohngebiete werden durch Nord-Sud verlaufende Stiche erschliossen. Erganzt wird die
Wohngebietserschlieung um kleinere Stiche mit einer Breite von 5,5 m und durch private
Wohnwege von 3,5 m Breite. Diese privaten Wohnwege werden fur die Allgemeinheit durch ein
entsprechendes Gehrecht begehbar gehaiten.

Von der Brauenkamper StralRe fihrt ein Stich (Planstralle [) auf der Trasse der ehemaligen
Walnussallee in das Gebiet hinein und erschlie3t somit die Flache des ehemaligen Kraftwerkes
(WA,) sowie ein Wohngebiet (WA,) zwischen der ehemaligen Walnussallee und dem Kaser-
nenweg.

Der Kasernenweg wird am Ende innerhalb des Plangebietes kanftig durch eine Wendeanlage
(d=21,0 m) ergénzt, um hier kinftig auch Mulifahrzeugen das Einfahren zu ermdéglichen.

Der Bebauungsplan setzt dementsprechend die Flachen der Planstrallen A-J mit den entspre-
chenden Breiten als offentliche Verkehrsflachen fest. Auf eine Zweckbestimmung innerhalb die-
ser Flachenfestsetzungen wird verzichtet, um nicht der erschlieungstechnischen Ausbaupla-
nung vorzugreifen.

Im Bereich der stdlichen Walnussallee wird eine Teilflache mit der Zweckbestimmung Geh- und
Radweg sowie Durchfahrt fur den OPNV festgesetzt; hierdurch sollen Schleichverkehre von der
Wildeshauser Stra3e zur Brauenkamper Stralle ausgeschiossen werden.

Die privaten Wohnwege werden in einer Breite von 5,0 m mit einem Fahrrecht zugunsten der
Anlieger, einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten der
Ver- und Entsorgungsunternehmen belegt (Textliche Festsetzung Nr. 11).

Aus verkehrssicherheitstechnischen Grinden und um dort vorhandene Groflbaume zu schut-
zen, wird entlang der Wildeshauser Strae ein Zu- und Abfahrtsverbot festgelegt, welches ledig-
lich in drei Bereichen (ehemalige Einmindung Walnussallee in die Wildeshauser Strafle, an der
nordlichen Grenze des GEE, zum MI, und im Sondergebiet) durch die speziell gekennzeichne-
ten Einfahrtsbereiche unterbrochen wird.

Beidseitig der Walnussallee, sowoh! stdlich zu den Gewerbegebieten als auch nérdlich zu den
Wohngebieten, werden durchgangig Zu- und Abfahrtsverbote festgesetzt. Durch diese Mall-
nahme soll einerseits ahnlich wie am Bogenweg und der Brauenkamper Strafie ein umfassender
Baumschutz gewahrleistet werden und darUber hinaus gewerbliche Verkehre aus der Wal-
nussallee im Hinblick auf die Wohnnutzung ferngehalten werden.

Durch dieses Erschlielungskonzept wird die Bildung von kleinteilig strukturierten Quartieren ge-
férdert. Alle ErschlieRungseinheiten sind von 6ffentlichen Grunflachen mit darin gefihrten Ful-
wegen umgeben und konnen somit untereinander gut vernetzt werden.

Freiflaichen und 6ffentliche Griinflichen

Entsprechend den zum Bebauungsplan ausgearbeiteten Freiraumkonzept (vgl. in der Anlage
_Freiraumstruktur und Aufenthaltsbereiche") setzt der Bebauungsplan offentliche Grinflachen
mit den Zweckbestimmungen Parkanlage, Spielplatz und Aufenthalts-/Aktivitatsbereiche fest.
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12.1 Das Freiraumkonzept

Generelle Zielsetzungen
Pramisse und Vorgabe fiir das Freiraumkonzept waren die nachfolgenden Punkte:

Erhalt, Pflege und Entwicklung der GroRbaumbestande.

Erhalt bzw. Wiederherstellung der alleeartigen Hauptachsen durch Ergéanzungspflanzungen.

Vernetzung des Geléndes mit der Umgebung durch entsprechende FuRwegeverbindungen.

Interne Vernetzung der Quartiere (Wohnen, Mischgebiet, Sonder- und Gewerbegebiet sowie

der Sportflachen) durch Full-/Radwege an 6ffentlichen Verkehrsflachen und in 6ffentlichen

Grunflachen.

« Schaffung eines Angebotes von Aufenthaltsbereichen fur unterschiedliche Nutzergruppen
(Bewohner, Kinder, Familien, Jugendliche, M&dchen, Beschaftigte, Kunden).

e Die Erlebnisvielfalt der linearen Grinstrukturen soll durch punktuell angeordnete Aktivitats-
zonen erhéht werden, um fir die Bewchner und Beschaftigten in diesem Gebiet ein hoch-
wertiges Wohnumfeld bzw. Aufenthaltsbereiche vorhalten zu kénnen.

e Durch die Vernetzung mit der Umgebung kénnen die Aufenthaltsbereiche auch von Bewoh-

nern des Stadtteils wahrgenommen werden und es bilden sich Bereiche fir Kommunikation.

Die Vernetzung

Innerhalb des Plangebietes mit ca. 20,2 ha Flache werden ca. 2,5 ha als offentliche Grunflache
und ca. 3,1 ha als offentliche Verkehrsflache ausgewiesen. Diese Fl&chen bilden das Grundge-
rust fur die fulllaufige Vernetzung und die Schaffung von Aufenthaltsbereichen.

Von den ca. 31.000 m? Verkehrsflache sollen ca. 8.000 m?, namlich die Erschlielungsstralien
der Wohnguartiere, als verkehrsberuhigte Bereiche hergestellt werden, so dass dort auch offent-
liche Raume mit hoher Aufenthaltsqualitat entstehen kdnnen. An der anderen, nicht verkehrsbe-
ruhigten Stralen werden eigenstdndige Full- und Radwege vorgesehen, so dass eine gefahrlo-
se Benutzung dieserTrassen auch fur Kinder und altere Bewohner ermdglicht wird.

Unterstitzt wird das Freiraumkonzept von den zu erhaltenden Grofibdumen innerhalb der Grin-
flachen und den Verkehrsflachen. Durch ergénzende Pflanzungen wird ein das Gebiet vernet-
zendes Baumraster angestrebt.

Innerhalb dieser Grinflachen werden Méglichkeiten fir dynamisches Spielen entlang der linea-
ren Fulwege angeboten. Die Aufenthaltsbereiche, punktuell an platzartigen Aufweitungen vor-
gesehen und entsprechend den NutzerbedUrfnissen ausgestattet, erfahren durch ihre Integrati-
on in die vorhandenen Griinstrukturen bereits von Anfang an einen hohen Aufenthaltswert. .

Die Angebote innerhalb der Freirdume

Es werden ca. 1.600 Ifd. m Fuf- und Radwege innerhalb der parkahnlich ausgestalteten Grin-
zonen angeboten.

Folgende Aktivitats-/Aufenthaltsbereiche werden vorgesehen:

a) Ruhe- und Verweilzonen a 150-500 m? platzartigen Aufweitungen mit Ruhebénken = 1.300 m?

b) Nachbarschaftstreffs (Ruhen, Verweilen, Kleinkinderspielen) zu jeweils 800 m* mit einer inte-
grierten Aktions- und Freiflache fur Madchen = 1.600 m?

c) Ruhezone fur Beschaftigte/Kunden der Sonder-/Gewerbe- und Mischgebiete, ca. 400 m?

d) Aktions- und Freiflache fur Madchen mit ca. 350 m?

e) multifunktionaler Spiel- und Aufenthaltsbereich (Ballspiele, Kinderspielplatz, Liegewiese,
Spielen unter Baumen) mit ca. 3.500 m?

f) Aktions- und Freiflache fur Jugendliche (Ballspielen, Trendsportarten) mit ca. 2.500 m?

Durch das vorgelegte Freiraumkonzept kann den genannten Zielformulierungen nachgekommen
werden und es entsteht ein Wohnumfeld von hoher Aufenthaltsqualitat fur die unterschiedlichen
Zielgruppen (Familie, Senioren, Kinder, Jugendliche und Méadchen).
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12.2 Die Sicherung der Ziele im Bebauungsplan

13

Im Bebauungsplan wird neben der flachigen Sicherung eine qualitatsbezogene Festsetzung fir
die Ausgestaltung der unterschiedlichen Bereiche aufgenommen (vgl. Textliche Festsetzung Nr.
15). Zur Unterstitzung der Zielsetzungen setzt der Bebauungsplan Einzelbaume vornehmiich in
den beiden Hauptachsen, an der Wildeshauser Stralle, am Bogenweg und z.T. in den &ffentli-
chen Grinflachen fest. Um den Alleecharakter wiederherzustellen, wird durch die Textliche
Festsetzung Nr. 14.2 ein Nachpflanzgebot festgelegt. Die neu zu erstellenden Planstralen sind
gem. Textlicher Festsetzung Nr. 14.1 mit Baumpflanzungen auszustatten, so dass auch dort
gran gepragte Stralenraume entstehen.

Die Textliche Festsetzung Nr. 15 setzt Mindeststandards fur die Ausgestaitung der 6ffentlichen
Grunflache (Parkanlage, Spielplatz und Aktivitatsbereiche A, - A;) fest. Zur weiteren Unterstat-
zung der Freiraumqualitdten werden Ober die Textlichen Festsetzungen Nr. 12 und 13 Pflanz-
gebote fir die privaten Baugrundsticke und dort notwendige Stellplatzanlagen festgelegt.

Dem Baumschutz innerhalb des Plangebietes wird Uber die Regelungen der Baumschutzsat-
zung hinaus durch die flachige Sicherung der GroRbaumbestande in den offentlichen Grinfla-
chen, die Festsetzung von zu erhaltenden Einzeibdumen und Baumgruppen, der im Plan enthal-
tenen Zu- und Abfahrisverbote sowie durch die Textliche Festsetzung Nr. 16 Rechnung getra-
gen.

Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes war zu prifen, ob durch den Be-
bauungsplan im Plangebiet Gber die bereits durchgefiihrten bzw. die noch zulédssigen Eingriffe
hinaus, weitere Veranderungen den Naturhaushalt beeintrachtigen kénnen bzw. wie diese zu-
satzlichen Eingriffe vermieden werden kénnen. Grundsatzlich ist zunachst festzuhalten, dass
durch die Errichtung der Baulichkeiten und der vorgenommenen Versiegelungen im Plangebiet
eine erhebliche Veranderung des natrlichen Bestandes vorgenommen wurde, die bereits zum
Zeitpunkt des Eingriffs eine knapp 70%-ige Flachenversiegelung zur Folge hatte. Dieser
,Eingriffszustand" dauerte 60 Jahre an, wobei ,erschwerend" auch die intensive Nutzung des
Gelandes durch schweres Gerat hinzutrat. Lediglich fur den kurzen Zeitraum nach Aufgabe der
militarischen Nutzung von 1894 bis 2000 stellte sich aufgrund ungeordneter Fi&chenentsiege-
fungen eine Spontanvegetation ein, die nach den gesetzlichen Vorgaben zeitnah in die aktuelle
Bestandserhebung einfloss. Der Fachbeitrag Natur und Landschaft erfasst hierbei zu Informati-
onszwecken die rechnerisch ermittelten Bestandswerte (1994/2000) und den Planungswert.
Obwohl sich faktisch durch die vorliegende Planung eine ,Verschiechterung" fur die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts ergibt, ist diese ,Verschlechterung" nach Wurdigung der rechtlichen
Vorgaben nicht als ,Eingriff* zu werten. Ausschlaggebend fur diese Einschatzung ist die Vorga-
be des § 1 a (3) BauGB, die nur die Berlcksichtigung der Eingriffe fur eine Ausgleichsmalnah-
menermittiung verlangt, die noch nicht rechtmafig erfolgt sind bzw. rechtlich ohne Ausgleichser-
fordernis méglich sind. Es wird die Auffassung vertreten, dass auch heute ein Anspruch auf
mindestens der Wiederherstellung des Zustandes von 1994 bestanden hat, falls Gber die Zulas-
sigkeit von Vorhaben im Rahmen des § 34 BauGB zu entscheiden gewesen ware. Es mag hier-
bei unterstellt werden, dass der Gesetzgeber die Revitalisierung von Baubrachen, die teilweise
gréflere finanzielle Belastungen als den ,Verbrauch* unberthrter Landschaft nach sich zieht,
nicht zusatzlich mit rechtlich unhaltbaren Ausgleichsforderungen dberziehen wollte.

Restmierend ist also festzuhalten, dass die Umsetzung der vorliegenden Planung nicht als
ausgleichspflichtiger Eingriff im Sinne des § 1a (3) BauGB noch des § 8 Abs. 1 BNatSchG zu
werten ist. Unabhangig hiervon sind die Belange von Natur und Landschaft bei der Aufstellung
der Bauleitpléane zu berlcksichtigen. Hierzu wurde im Rahmen des erwahnten Fachbeitrages
Natur und Landschaft ein Freiraumkonzept erstellt, welches zu grolen Teilen in die verbindliche
Bauleitplanung eingeflossen ist.
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13.1 Bestandsaufnahme (vgl. Anlage 3, Bestandsplan)

Die erstmalige Bestandsaufnahme der unterschiedlichen Nutzungen und Biotoptypen im Pla-
nungsbereich wurde 1994/95 durch das Buro IBL durchgefuhrt. Diese Bestandsaufnahme wurde
in den Monaten Juli/August/September 2000 durch das Biro Thalen Consult GmbH fur den vor-
liegenden Planungsbereich Uberprift und aktualisiert.

Durch diese Kontrollkartierungen wurden eventuelle Veranderungen bezUglich der Biotoptypen-
struktur, der vorkommenden Fauna und des Vitalitatsgrades des Groflbaumbestandes festge-
halten. Diese aktualisierten Kartierungen wurden in dem als Anlage beigefligten Bestandsplan
eingearbeitet. Die Bewertung und Bilanzierung des ¢kologischen Wertes erfolgte in Anlehnung
an das Modell des niedersachsischen Stadtetages.

13.1.1 Kurzcharakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet diente bis Oktober 19393 als Kasernengelande mit Lager-, Verwaltungs- und Ka-
sernennutzung. Die vorhandenen Gebdude sind mit Zierbeeten, Ziergebiuschen und Siedlungs-
gehdlzen aus Uberwiegend nicht heimischen Arten eingegrint, welche aufgrund der aufgegebe-
nen Pflege teilweise durchgewachsen sind und in Verbindung mit aufkommenden Wildkrautern
einen naturnahen Charakter angenommen haben. Die ehemaligen Scherrasenfldchen haben
sich mittlerweile zu Wiesenflachen entwickelt, die die Ubrigen Freiflachen bestimmen. Der Ver-
siegelungsgrad durch Gebaude, Verkehrsflachen sowie weitraumige Aufstelliflachen, die zumeist
versiegelt waren (Asphalt, Beton, Pflaster mit Fugenverguss), liegt jetzt, nachdem viele Pflaster-
und Plattenbelé&ge ,ausgeschlachtet® wurden, bei etwa 57 %.

Zusammenfassend weist das Plangebiet einen eher naturfernen Zustand auf, was in den groR-
flachigen zusammenhangenden Asphalt- und Betonflachen sowie den dominanten Gebauden
begriindet liegt. Gleichzeitig zeigen sowoh! die angelegten als auch die durch Pflasteraufnahme
neu entstandenen Freiflachen deutliche Tendenzen einer naturnahen Eigenentwicklung.
Besondere Aufmerksamkeit verdienen die GroRbaumbestande (Alleen, am Bogenweg, an der
Wildeshauser Strale und im Ubergangsbereich zur Flache der Standortverwaltung).

13.1.2 Erfasste Biotoptypen im Planungsgebiet
Die nachfolgend benannten Biotoptypen wurden anlasslich der Kontrollkartierungen erfasst.

Griin-/Freiflachen

Die innerhalb des Plangebietes vorkommenden Grinflachen bzw. Grinstrukturen, sei es dass
sie wahrend der militarischen Nutzung angelegt wurden oder durch Flachenentsiegelung erst
,neu’ entstanden sind, lassen sich in folgenden Kategorien zusammenfassen:

Laubgehélze
Alle baumartigen Laubgehélze wurden aufgenommen und einer qualitativen Bewertung hinsicht-

lich ihres Vitalitatsgrades unterzogen. Vor allem bei den zunachst erhaltenswerten Walnuss-
baumen entlang der Alleen erscheint dieses Vorgehen sinnvoll, da einige dieser Baume z.T.
schwere Vitalitatsminderungen aufweisen. Weiterhin sollte bei den Saulenpappeln, die an ver-
schiedenen Standorten innerhalb des Plangebietes zu finden sind, die offensichtliche Wind-
bruchanfalligkeit Bericksichtigung finden. Gerade in dem derzeitigen Entwicklungsstadium der
Geholze (sie haben nahezu alle ihr Klimaxstadium erreicht) nimmt deren Geféhrdung der Ver-
kehrssicherheit durch Windbruch extrem zu. Diesem Umstand ist mit einer eigenen Qualitatsein-
schatzung Rechnung getragen worden.

Nadelgeholze

Die wenigen Nadelgeholze, die nicht im Rahmen der Ziergeblsche mit erfasst wurden, sind
ahnlich den Laubgeholzen einer qualitativen Bewertung unterzogen worden, um auch dort még-
liche Vitalitatsminderungen bertcksichtigen zu kénnen.
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Ziergebusche, Hecken

Die gebaudenahen Zierbeete und Ziergeblsche aus weitestgehend nicht heimischen Gehdlzen
(Laub- und Nadelgehéize) sind unter dieser Rubrik ebenso zusammengefasst wie die im Plan-
gebiet und entlang der Wildeshauser Stralle vorhandenen Hecken.

Halbruderale Gras- und Staudenflur

Aus den weitlaufigen ehemaligen Scherrasenflachen, die sich sowohl in zentraler als auch rand-
licher Lage befanden, haben sich inzwischen Wiesen entwickelt, deren Artenspekirum sich so-
woh! dem Standort als auch der nicht weiter durchgefthrten Pflege anzupassen beginnt.

Ruderalfiur

Sowchl im noérdlichen Bereich (bei Block 34) als auch zwischen Block 6 und 7 befinden sich Fla-
chen, die als Ruderalflur bzw. Ruderalgebisch bezeichnet werden kénnen. Es handelt sich um
einen Wildwuchs aus Grasern, Stauden und zumeist jingeren Birken, die z.T. bereits eine
Wuchshoéhe von etwa 4 m aufweisen.

Spontanvegetation

Die Flachen, die durch die Aufnahme ihrer Oberflachenbefestigung (Pflaster, Platten) nun nicht
mehr versiegeit sind, weisen Spontanvegetation unterschiedlicher Altersstrukturen auf. Zum Tell
handelt es sich um nahezu vegetationslose Sandflachen, zum Teil haben sich auch bereits Gra-
ser, Stauden und Birkensamlinge angesiedelt.

Verkehrsflachen

Samtliche Flachen, die offensichtlich der inneren verkehrlichen Erschliefung des Plangebietes
dienen, werden unter dieser Rubrik zusammengefasst. Zum Teil sind diese Flachen noch voll
versiegelt, da auch die Pflasterflachen durch Fugenverguss abgedichtet sind. In der Karte sind
die unterschiedlichen Befestigungsarten (Beton, Pflaster, Asphalt) zwar dargestellt, hinsichtlich
ihrer 6kologischen Werteinschatzung jedoch weisen sie keine Unterschiede auf. Verkehrsfla-
chen, die durch Oberflachenentsiegelung nurmehr als Sand- bzw. Spontanvegetationsflachen
vorliegen, sind bereits unter ,Grin-/Freiflachen” aufgefuhrt.

Hof- und sonstige Flachen
Die Obrigen Flachen, die zum Teil auch aber nicht priméar der inneren verkehrlichen Erschlie-
Rung dienen, werden hier zusammengefasst. £s kommen folgende Befestigungsarten vor:

Beton, Pflaster-/Plattenbelag, Asphalt, Schotter.

Aufgrund des unterschiedlichen Versiegelungsgrades kommt es zu einer differenzierten Betrach-
tung hinsichtlich der okologischen Wertigkeit. Auch hier sei darauf hingewiesen, dass die durch
Pflasteraufnahme entstandenen Freiflachen gesondert betrachtet werden (s.0.).

Gebdude
Alle auf dem Kasernengelande befindlichen Gebadude werden einheitlich betrachtet, da sie in

Bezug auf die Bodenversiegelung gleiche Auswirkungen haben.

Tiere

Wahrend der Bestandskontrollen im Juli/September 2000 sind Keller- und Dachraume auf das
Vorhandensein von Fledermausen hin untersucht worden, da eine ,Folgenutzung” derartiger
Raume durch diese Tierart nach Aufgabe der regelmafigen militarischen Nutzung durchaus
moglich gewesen ware. Weder in einem der Keller- noch in einem der Dachrdume wurden Spu-
ren (Kot) oder lebende Tiere gefunden.

Auch das Vorkommen der Avifauna wurde im Rahmen der Begehungen kontrolliert, ohne eine
eigenstandige Brutvogelkartierung durchgefthrt zu haben. Dabei wurden zahireiche der in der
./BL-Erfassung” aufgefthrten Vogelarten gesehen oder gehdrt. In erster Linie handelt es sich bel
den beobachteten Voégeln um relativ haufige und anspruchslose Arten, die in einer sog.
.Hecken- und Parklandschaft' (sprich im besiedelten Raum mit entsprechenden Hausgarten)
regelmafig vorkommen.

Die im Plangebiet beobachteten Vogelarten haben keinen Einfluss auf die 6kologische Wertein-
stufung der vorhandenen Bictop- und Nutzungsstrukturen.
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13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

Bewertung

Obwohl im Planungsgebiet wie oben dargestellt keine Eingriffe stattfinden werden, wurden die
Flachenwerte fur die Situation 2000 ermittelt. Demnach ergaben sich nach dem Fachbeitrag fol-
gende Flachenwerte:

far 1994 117.441 Werteinheiten
fur 2000 283.556 Werteinheiten

Die Erhéhung des Flachenwertes gegentiber dem Wert von 1994 ist auf die nicht mehr durchge-
fuhrten Pflegemalinahmen, nicht genehmigte Entsiegelungen und die damit einhergehende, ein-
setzende Sukzession zu begrinden.

Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Der bereits in der Vergangenheit stark antropogen Uberformte Bereich erfahrt durch die nun-
mehr anstehende neue Planungsabsicht eine weitere Veranderung. Durch diese neue Pla-
nungsabsicht werden inzwischen eingetretene Sukzessionsvorgénge gestoppt.

Eingriffe in den Naturhaushalt gegentiber den Zustand von 1994/1995 sind durch die Planung
nicht zu erwarten, da die Flache lediglich in ihren urspringlichen Zustand beziiglich des Versie-
gelungsgrades zurickentwickelt wird.

MaBnahmen zur Minimierung und Vermeidung von Eingriffen

Zur Vermeidung von Eingriffen werden alle Flachen mit ausgepragtem Gehélzbestand als 6f-
fentliche Grunflachen festgesetzt.

Zur Minimierung von Eingriffen setzt der Bebauungsplan eindeutig definierte Uberbaubare
Grundstucksflachen fest und der Versiegelungsgrad wird durch entsprechende Festsetzungen
der Grundflachenzah! auf ein MaR reduziert, welches unter dem urspringlichen Versiegelungs-
grad von ca. 67% liegen wird.

Sonstige griinordnerische Mafnahmen

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten PflanzmaRRnahmen innerhalb der privaten und of-
fentlichen Flachen (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 12 - 15) kann sowohl die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes im Gebiet als auch das Kleinklima und das Landschaftsbild verbessert

- werden.

Gegeniiberstellende Bilanz

Durch die Gegenuberstellung der Flachenwerte aus den Jahren 1994, 2000 und der Planung
wird deutlich, welchen Anderungen das Plangebiet seit 1994 unterworfen war:

Flachenwert (WE) 1994 Flachenwert (WE) 2000 Flachenwert (WE)
‘ Planung
117.441 283.556 137.986

Die ,Erhéhung” des Flachenwertes von 1994 auf 2.000 sind letztlich auf ungeregelte Entsiege-
lungen und Abraumungen zurtckzufiihren, die noch nicht systematisch an einer Planungskon-
zeption orientiert waren. Insoweit konnte sich in vielen Bereichen des Plangebietes Spontanve-
getation einfinden, die sich aufgrund einer ausgebliebenen Nutzung sogar recht umfangreich
entwickeln konnte.
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14

14.1

14.2

Immissionsschutz

Sachlage

(vgl. Rasterlarmkarte und Einzelpunktberechnungen, Anlage 4 und 5)

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 272 wurden Immissionsuntersuchungen erfor-
derlich, die in einem Fachbeitrag dargestellt werden. Anlass fur diese Untersuchungen ist einer-
seits die Tatsache, dass im sudlichen Planungsgebiet Gewerbegebiete in direkter Nachbarschaft
zu geplanten allgemeinen Wohngebieten (nordlich der PlanstralRe F) entstehen sollen. Anderer-
seits gilt es die Immissionssituation zu dem planungsrechtlich festgesetzten reinen Wohngebiet
westlich der Wildeshauser Strale (Bebauungsplan Nr. 50) darzustellen und zu Uberprafen.

Ferner sind in diese Untersuchungen auch noch die durch den Bebauungsplan Nr. 271 gesicher-
ten Mischgebiete am Bogenweg in die Betrachtung einzustellen.

Fur die betroffenen Bereiche, namiich die allgemeinen Wohngebiete nérdlich der Planstrate F
und dem bestehenden Mischgebiet am Bogenweg wurden Berechnungen anhand von Raster-
lamkarten durchgefthrt.

Dem allgemeinen Wohngebiet nordlich der Walnussallee wurde hierbei ein Schutzanspruch von
59 dB(A) tags zugestanden. Gemessen an den Orientierungswerten der DIN 18005 ist dies
1 dB(A) gunstiger als das Wohnen im Mischgebiet und somit vertretbar. Um diesen Wert einzu-
halten wird die Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln in dem stdlich und
westlich an das Wohngebiet angrenzenden Gewerbegebiet erforderlich. Die Stadt nutzt hierbei
den durch Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 18.12.1990 anerkannten Abwéagungs-
spielraum aus. Demnach kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte bis zu 5 dB(A) auf-
grund besonderer Situationen das Ergebnis einer fach- und sachgerechten Abwagung sein (vgl.
auch hierzu Kap. 14.2).

In mehreren Rechengéangen wurden die Werte optimiert, so dass die Gewerbegebiete GEE, ei-
nen flachenbezogenen Schallleistungspegel von 60/45 dB(A) einhalten missen, um dem
Schutzanspruch der Wohngebiete von tags < 59 dB(A) zu entsprechen. Ahnliches trifft fur die
Mischgebiete am Bogenweg (BP 271) zu, dort kann der Schutzanspruch von 60 dB(A) tags ein-
gehalten werden.

Dementsprechend werden firr die eingeschrankten Gewerbegebiete GEE, diese Werte verbind-
lich als flachenbezogene Schallleistungspegel (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 4.3) festgesetzt.

Erlduterungen zur Auisnutzung des Abwégungsspielraumes (geplanté allgemeine
Wohngebiete nérdlich der PlanstraRe F)

Die Stadt Delmenhorst verfolgt mit der vorliegenden Konzeption der Flachennutzungen im Be-
bauungsplan Nr. 272 das Ziel einer nachhaltigen Stadtentwickiung. So soll innerhalb dieser
Konversionsflachen nach Moglichkeit die Idee Wohnen und Arbeiten in direkter Nachbarschaft
ermoglicht werden. Hierdurch kénnen uberflissige Verkehre vermieden werden und ein hoher
Grad an Identifikation der kinftigen Bewohner und Arbeitnehmer mit dem neuen Stadtteil erzielt
werden.

Die verkehrliche Lagegunst, die Nahe zur BAB A 28, vorhandene gewerbliche Strukturen
(Bauhof), die Arbeitsplatzsituation in Delmenhorst und die Tatsache, dass Delmenhorst dringend
gewerbliche Flachen dieser Art benétigt, sprechen fur die Ausweisung eines Gewerbegebietes
an dieser Stelle der Stadt.

Der Standort muss aber auch aufgrund seiner Lage zum Stadtzentrum, der allgemeinen Beliebt-
heit des Stadtteils Deichhorst als Wohnstandort, zwangslaufig als ein bevorzugter Wohnbau-
standort betrachtet werden.

Diese Grinde hatte die Stadt bereits in der vorausgegangen Rahmenplanung als Basis fir ihre
Entscheidung zugunsten dieser nunmehr vorliegenden Nutzungsstrukturen herausgearbeitet.
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Aufgrund der in der Ortlichkeit vorhandenen Strukturen, dem Ziel nach Erhalt der Walnussallee
und dem Ziel, ein Angebot von Wohnen und Arbeiten in direkter Nachbarschaft an dieser Stelle
zu schaffen, hat sich die Stadt zu diesem Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe entschie-
den.

Stadtebaulich bildet die Planstrale F (Walnussallee) eine fast zwangslaufige Grenze zwischen
den beiden Nutzungen. Durch diese Zasur wird eine klare, sinnvolle und nachvoliziehbare Glie-
derung des Bereiches erzielt. Wiirden doch an anderer Stelle und in der Vergangenheit ob der
Larmproblematik haufig praktizierte planerische Vorgehensweisen, wie Festsetzung einer Griin-
flache als Abstandsgriin oder ein Mischgebiet statt eines Aligemeinen Wohngebietes als Alibi-
festsetzung die generelle Zielsetzung (Nebeneinander Wohnen/Arbeiten) in Frage stellen und
eher den Anschein eines unmotivierten planerischen Ansatzes erkennen lassen, so hat sich die
Stadt dazu entschlossen, den scheinbar auftretenden Konflikt bewusst in Kauf zu nehmen und
durch entsprechende Festsetzungen auf ein vertragliches MaR zu beschranken.

Die Tatsache, dass eine Festsetzung der unmittelbar an die Planstralle F angrenzenden Berei-
che als Mischgebiete nur schwer oder Gberhaupt nicht im Sinne des § 6 BauNVO (Wohnen und
gewerbliche Nutzungen gleichberechtigt nebeneinander) entwickelbar sein durfte und eine sol-
che Festsetzung der Nutzungsart einem ,Etikettenschwindel* gleichkommen wirde, waren
ebenso Grunde fur die klare Positionierung zu Gunsten einer Wohngebietsfestsetzung wie die
Tatsache der bereits vorgesehenen Mischgebiete entlang der Wildeshauser StraRe. Das Prinzip
zur Schaffung einer kiaren inneren Nutzungsstruktur, namlich Mischgebiete und Oristeilzentren
parallel zur Wildeshauser Strale, gewerblicher Bereiche stdlich der Planstrale F (Walnuss-
allee) und Wohngebiete als Ubergang zu den bestehenden Strukturen, bekraftigten die Stadt bei
ihrer Zielverfolgung.

Auch ist sich die Stadt der Problematik der haufig praktizierten, zu stark eingeschrankten Ge-
werbegebietsfestsetzungen bewusst. Entstehen durch solche Konflikte meist Gewerbegrund-
sticke, welche kaum verauerbar sind oder aber es stellen sich eher Nutzungen i.S. eines
Mischgebietes ein.

Diese Grinde und auch die Rechtsprechung (Urteil des BVG vom 18.12.1980) bestarkten die
Stadt in ihrem Handein. In diesem benannten Urteil wird eindeutig festgestelit, dass die schall-
technischen Orientierungswerte und die analogen Werte der TA Larm nicht als Grenzwerte zu
verstehen sind. Die Schutzbedurftigkeit von Wohnnutzung ist anhand der 6rtlichen Situation in
die Abwagung einzustellen.

Ferner sind in die Abwagung aber auch die Belange der Wirtschaft und der Grundsatz des spar-
samen Umganges mit Grund und Boden einzustellen. Uberschreitungen der Orientierungswerte
um bis zu 5 dB(A) kénnen nach diesem Urteil aus 1990 durchaus das Ergebnis einer gerechten
Abwagung sein, da die technischen Regelwerke, wie DIN 18005 und TA Larm, Abstufungen von
5 dB(A) zwischen Allgemeinen Wohngebieten und den nachst schutzwirdigen Gebietskatego-
rien der BauNVO, dem Mischgebiet und dem Dorfgebiet, enthalten. In diesen beiden Baugebiets-
kategorien ist aber das Wohnen allgemein ohne Einschrankung méglich, ja sogar erwiinscht,
und es wird von keiner Konfliktsituation, welche den Anforderungen an gesunde Wohnverhait-
nisse nicht entsprechen wirde, ausgegangen.

Diesen Grundsatz hat sich die Stadt zu eigen gemacht und dementsprechend das Allgemeine
Wohngebiet nordlich der Planstrale F festgesetzt. Dieses Wohngebiet wird lediglich an seiner
sUdwestlichen Ecke unmittelbar an der Baugrenze einer Iimmission von 59 dB(A) ausgesetzt.
Nérdlich daran anschlieffend reduzieren sich die Immissionswerte, selbst ohne Bertcksichtigung
einer Abschirmwirkung durch entstehende Gebaude in einer Tiefe von max. 60 m bis auf das
Mall der Orientierungswerte von 55/40 d(B)A.

Gleiche Ausfuhrungen trifft die Kommentierung zu § 1 BauNVO (Fickert/Fieseler, 9. Auflage,
Rd.-Nr. 56 ff.). Unter Randnummer 61 zu § 1 BauNVO wird sogar ausdricklich auf die Proble-
matik hingewiesen, dass haufig allein um die Immissionsschutzanspriche im Sinne der Forde-
rungen der Gewerbeaufsichtsamter einzuhalten, Mischgebiete festgesetzt wurden, obwoh! sich
die Gebiete nach Eigenart, Funktion und Schutzbedurftigkeit als Wohngebiete darstellen. Dieses
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14.3

Handeln birgt wiederum die Gefahr, dass in einem schutzbedurftigen Gebiet unvertragliche und
stadtebaulich nicht erwiinschte Gewerbebetriebe zugelassen werden mussten, die bej Festset-
zung eines Wohngebietes nicht zulassig waren.

Es gibt keinen Planungsgrundsatz, nach dem gewerbliche Baugebiete und Wohngebiete in Aus-
nahmefallen oder gewachsenen Situationen, wie in Gemengelagen, nicht unmittelbar aneinan-
der grenzen durfen.

Der Ausnahmefall und die gewachsene Situation lassen sich im vorliegenden Fall begriinden.
So bildet die Planstralle F als erhaltenswerte Allee eine klare Trennung und Zasur zwischen den
beiden Baugebietstypen (Allgemeines Wohngebiet und eingeschranktes Gewerbegebiet) einer-
seits und die vollzogene Ansiedlung des Bauhofes stdlich des Plangebietes erméglicht anderer-
seits keine andere Gebietsfestsetzung als eine gewerbliche. Uber ergénzende Vorkehrungen
zur Konfliktvermeidung, wie Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln und ei-
nes Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt zur Planstra3e F, kann das Stérpotential auf die angren-
zenden Wohngebiete auf ein vertragliches MaR reduziert werden, was den Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse entspricht.

Gerade durch die im Bebauungsplan zwangslaufig vorgesehene Verkehrsfihrung fur gewerbli-
che Verkehre Uber die Planstralle J wird ein in der Praxis auftretendes Stérpotential (gewerb-
liche Verkehre) im vorliegenden Fall ausgeschlossen. Dariiber hinaus muss angemerkt werden,
dass sich Gewerbebetriebe mit Sicherheit aufgrund dieser Verkehrsfithrung mit l&rmintensiven
Betriebsteilen (Anlieferung, Stellplatze und Verladeeinrichtungen) Richtung Siden orientieren
werden.

Schutzanspruch der reinen Wohngebiete an der Wildeshauser StraRe

Das stadtebauliche Ziel der Neunutzung der Flache der ehemaligen Kaserne im Stadtteil Deich-
horst besteht in der Bereitstellung von Flachen fir Wohnen, Versorgen und Arbeiten an einem
integrierten Standort im Siedlungsgeflge der Stadt Delmenhorst. Der Ansatz folgt explizit den im
BauGB unter den §§ 1 und 1a genannten Anforderungen.

Aus diesem Grunde kann sowoh! fur die neuen Nutzungen als auch fiur die bestehenden Nut-
zungen der Schutzanspruch der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz” im Stadtebau
nur modifiziert herangezogen werden.

Bezlglich des Verhéltnisses des neuen Gewerbegebietes im Bebauungsplan Nr. 272 zum
Wohngebiet westlich der Wildeshauser Stralle gilt, dass die dortige reine Wohnnutzung It. Be-
bauungsplan Nr. 50 in der Nachbarschatft der in den dreiliger Jahren entstandenen Kasernenan-
lage als Wohnquartier fur Soldatenfamilien erst in den Sechziger Jahren entstanden ist. Insbe-
sondere die Festsetzung als reines Wohngebiet kann nicht einen Schutzanspruch von 50/35
dB(A) It. DIN 18005 entstehen lassen. Die 30 ha grofie Kasernenanlage mit Tag- und Nachtbe-
trieb, Nato-Aufgaben der dortigen Nike-Herkules-Luftabwehreinheit, fihrten neben dem lblichen
24-Stundenbetrieb einer groflen Kasernenanlage zu standigen Alarmfallen mit entsprechenden
Auswirkungen. Ubersetzt auf die Bewertungen den DIN 18005 und der Typisierung der BauNVO
bestand dort sicherlich eine einem Gewerbegebiet entsprechende Nutzung. Somit liegt der
Schutzanspruch der Wohnnutzung um das Kasernengelande herum, insbesondere aber bei den
beiden Ausfahrten an der Wildeshauser Strafle deutlich unterhalb der Werte eines reinen
Wohngebietes. Soliten in der realen militarischen Nutzung lediglich flachenbezogene Schalllei-
stungspegel eines Gewerbegebietes gegeben gewesen sein, so waren die Wohngebaude an
der gegenuberliegenden Seite mit einem Wert von 61 dB(A) belastet. Da die Rechtsgrundlage
fur die Vorbelastung mindestens mit dem Bebauungsplan Nr. 25 bis zum Satzungsbeschiuss
des Bebauungsplanes Nr. 272 fortbesteht, fithrt die gewerbliche Nutzung im Bebauungsplan Nr.
272 mit Immissionswerten von 54 bis 55 dB(A) zu Verbesserungen von ca. 6 - 7 dB(A).
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15

15.1

15.2

15.3

15.4

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

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten
und damit beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Dabei sind die verschiedenen Belange zu berick-
sichtigen und gerecht gegeneinander und untereinander abzuwagen.

Belange nach § 1 Abs. 5 Nr. 1-4

Durch die vorliegenden Planungsziele kann den Anforderungen gem. § 1 Abs. 5 Nr. 1-4 BauGB
in vollem Umfang entsprochen werden. So werden durch die vorgelegte Planung einerseits die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse berticksichtigt und auch ein Beitrag
zur Eigentumsbildung geleistet. Vor allem dem Aspekt Erhaltung, Erneuerung und Fortentwick-
lung vorhandener Ortsteile kann durch die angestrebte Konversion, welche hierlber planungs-
rechtlich vorbereitet wird, entsprochen werden.

Ferner muss angemerkt werden, dass sich durch diese Planung (Umnutzung des Areals)die Si-
cherheit im Stadtteil fir die dort wohnende Bevélkerung erhdhen Iasst.

Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes wird ebenso positiv von dieser Planung beein-
flusst.

Far den Fall eines langer andauernden Leerstandes bzw. einer ausbleibenden Umnutzung die-
ses ehemaligen militarischen Standortes missten neben negativen Auswirkungen auf die Si-
cherheit im Stadtgebiet auch ein gestortes Orts- und Landschaftsbild in Kauf genommen wer-
den.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, Immissionsschutz

Durch die in Kapitel 14 dargesteliten Regelungen beziiglich der Larmimmissionen, der im Gebiet
festgesetzten Flachennutzungen und der vernetzten, groRziigig bemessenen oéffentlichen Griin-
strukturen wird ein Stadtquartier von hohem Wohn- und Aufenthaltswert entstehen.

Belange des Denkmalschutzes

Durch die nachrichtliche Darstellung des Baudenkmales und die planungsrechtliche Absiche-
rung des Umgebungsschutzes kann diesen Belangen ausreichend Rechnung getragen werden.
Mit der Erhaltung der heute vorhandenen markanten stadtebaulichen Strukturen, wie der beiden
Wainussalleen, kann die urspringliche stadtebauliche Qualitat des Gelandes dokumentiert und
erlebbar gehalten werden.

Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Durch die Umnutzung des ehemaligen Kasernengeladndes in der beabsichtigten Art, der dort
verfolgten Zielsetzungen zur Erhaltung der vorhandenen Grinstrukturen und der Tatsache, dass
sich hier ein in das Stadtgeflige integrierter Siedlungsteil entwickelt, kann die Planung als Bei-
trag zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung betrachtet werden. Dem Gebot des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden wird in vollem Umfang durch die Planung Rechnung getragen.

Den Forderungen des Niedersdchsischen Naturschutzgesetzes wurde in der Planung in weitem
Umfang Rechnung getragen. So werden die Groftbaumbestande und vorhandenen Grinflachen
in die Planung eingestellt und im Bebauungsplan werden entsprechende Aussagen beziglich
Erhaitung, Pflege und Weiterentwicklung festgesetzt.

In dem parallel zum Bebauungsplan ausgearbeiteten Fachbeitrag zu Natur und Landschaft wird
festgestellt, dass sich die 6kologische Wertigkeit des Gelandes in den letzten funf Jahren seit
1995 aufgrund unterlassener Pflege der Freiflachen und teilweiser Entsiegelung maRgeblich er-
hohen konnte. Somit fuhrt die Umsetzung des Bebauungsplanes zu einem Wertverlust gegen-
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16.5

16

17

uber dem heutigen Zustand. Da aber der erstmalige Eingriff bereits zu Zeiten der Kasernennut-
zung stattgefunden hatte, wird nach § 1 a (3) BauGB festgestellt, dass es ich im vorliegenden
Falle (Konversion) nicht um einen Eingriff handelt, den es auszugleichen gilt.

Es muss an dieser Stelle auch festgestellt werden, dass durch den Bebauungsplan eine Ver-
besserung der kologischen Wertigkeit in der Flache gegentber dem Wert von 1994/95 um ca.
20.000 Werteinheiten stattfindet. Diese Erhéhung der Wertigkeit wird durch die Festschreibung
von Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen im Planungsgebiet bedingt.

Belange der Wirtschaft

Mittels der Planung (Ausweisung von Gewerbegebieten) kann eine Starkung der mittelstandi-
schen Strukturen erzielt werden und Ausbildungs- und Arbeitspléatze kénnen in der Stadt gesi-
chert bzw. geschaffen werden. Ferner kann eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdélkerung
im Stadtteil, welche in der Vergangenheit mehrfach bemangelt wurde, durch das Angebot eines
Ortsteilzentrums verbessert werden.

Ver- und Entsorgung

Die Strom-, Gas-, Wasser- und Fernmeldeversorgung des Planbereiches ist tiber die ortlichen
Versorgungstrager sichergestellt. Die offentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend bemessen,
um die erforderlichen Anlagen und Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes unterzu-
bringen. Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an das bestehende Wasserverso-
gungsnetz gesichert. Die Elektrizitatsversorgung erfolgt durch den Anschiuss an das Versor-
gungsnetz der EWE Aktiengesellschaft. Die Gasversorgung erfolgt durch den Anschluss an das
Versorgungsnetz der Delmenhorster Stadtwerke. Die Léschwasserversorgung des Plangebietes
wird durch die im Zusammenhang mit der Durchfithrung der neuen ErschlieRung herzustellen-
den offentlichen Loschwasserentnahmestellen sichergestelit. Inwieweit auf vorhandene Brunnen
und Systeme zurlckgegriffen werden kann, muss im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungs-
planung geklart werden. In Zusammenarbeit mit Versorgungsunternehmen wird der Einsatz al-
ternativer Energieversorgungskonzepte, wie z.B. Nahwarmeversorgung, geprift.

Entwdsserung

Aufbauend auf dem bisherigen Entwéasserungssystem wurde ein Oberflachenentwasserungs-
konzept ausgearbeitet und mit dem zustandigen Amt vorbesprochen. Demnach ist vorgesehen,
die in den beiden Hauptachsen vorhandenen Kanale fur die Oberflachenentwasserung weiter zu
nutzen und das Netz in der Flache entsprechend zu ergénzen. Diese Hauptkanale entwassern
in das verhandene Kanalnetz in der Brauenkamper Strafe.

Im Zusammenhang mit der Ausarbeitung des Oberflachenentwasserungskonzeptes wurden
auch die Moglichkeiten zur Versickerung von Regenwasser geprift. Im Ergebnis bleibt hierzu
festzustellen, dass aufgrund der nicht ausreichenden Flurwasserabsténde, der anstehenden
Bodenverhaltnisse und der beabsichtigten Bebauungsdichte von einer verbindlichen Festschrei-
bung dieser Art der Oberflachenentwasserung im Bebauungsplan Abstand genommen wurde.
Nichtsdestotrotz kdnnen sich fur einzelne Bereiche durchaus soiche Lésungen anbieten.

Ein bestehender Regenwasserkanal (DN 600), welcher von der Groninger Strale aus kommt,
die westlichen Gewerbegebiete GEE1 durchschneiden wirde, wurde bei der neuen Konzeption
berlcksichtigt und soll in die PlanstraRen verlegt werden.

Die hieraus resultierende Notwendigkeit zur Anlage eines Regenrickhaltebeckens stdlich des
Bauhofes wird derzeit in der Stadt diskutiert. Die planungsrechtliche Sicherung dieses Bauwer-
kes musste Uber ein Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 271 erfolgen.

Bezuglich der Ableitung des Schmutzwassers ist ein dhnliches Konzept wie fur die Oberfla-
chenwasserableitung vorgesehen. Bestehende Kanale werden z.T. weitergenutzt und das Netz
wird in der Flache erganzt.
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Sofern bestehende Kanalsysteme weiterverwendet werden, werden hierzu die entsprechenden
Nachweise zu Zustand und Eignung derselben geliefert.

Abfallentsorgung

Die ordnungsgemaRe Abfallentsorgung erfolgt Gber die offentliche Mullabfuhr gemaR Satzung
der Stadt Delmenhorst. Alle Grundsticke sind entweder direkt durch Entsorgungsfahrzeuge
anfahrbar oder aber im Bereich der kleineren SticherschlieRungen kénnen Mullcontainer an 6f-
fentlichen Verkehrsflachen in zumutbarer Nahe fur die woéchentliche Abholung aufgestellt wer-
den. Innerhalb des Sondergebietes wird eine Flache fur einen Wertstoffsammelplatz durch den
Bebauungsplan festgesetzt.

Altlasten

Eine orientierende Gefahrdungsabschatzung fur das Bebauungsplangebiet, ausgearbeitet von
Consens Umweltplanung GmbH, Bremen, im Mai/duni 2000 lag der Unteren Boden-
schutzbehérde zur Prifung vor. Im Ergebnis ist festzustellen, und dies wurde mit Schreiben vom
22.6.2000 durch die Untere Bodenschutzbehérde bestatigt, dass gegen die beabsichtigte Nut-
zung des Geléndes keine Bedenken bestehen.

Kennzeichnung

Gemall § 9 (5) 3 BauGB sind Flachen, auf denen Kampfmittel oder Bombenblindganger aus
dem zweiten Weltkrieg und eine Belastung mit umweltgefahrdenden Stoffen vermutet werden,
zu kennzeichnen. Nach Mitteilung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung
Hannover zeigt die Auswertung der allilerten Luftbilder, dass dies im vorliegenden Planbereich
der Fall ist. Der Planbereich wurde daraufhin gekennzeichnet. Bei der Durchfihrung des Bebau-
ungsplanes ist eine Oberflachen- und/oder Tiefensondierung angezeigt.

Nachrichtliche Ubernahmen

Der Block D (ehemalige Waffenmeisterei) im Gewerbegebiet stdlich der Planstralle J ist als
Baudenkmal nach § 3 Abs. 2 NDSchG eingestuft. Dementsprechend wird das Gebdude nach-
richtlich im Bebauungspian als Baudenkmal dargestellt. Durch die Konfiguration der Baugrenzen
in diesem Bereich kann den Anforderungen des Umgebungsschutzes entsprochen werden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone Il A des Wasserwerkes Wiek-
horn. Der Ge- und Verbotskatalog gemafl § 3 sowie die tbrigen Bestimmungen der Wasser-
schutzgebietsverordnung vom 19.08.1975 sind zu beachten. Durch den Bebauungsplan und die
dadurch ermdglichten Nutzungen werden keine Beeintrachtigungen der Grundwasserneubil-
dungsrate gesehen. Ein groer Teil des Plangebietes ist bereits heute stark versiegeit.

Stidtebauliche Daten

Allgemeine Wohngebiete 58.000 m?
Mischgebiete 21.000 m?
Gewerbegebiete £60.500 m?
Sondergebiet 6.500 m?
Verkehrsflachen 31.000 m?
Offentliche Griinflachen 25.000 m?
Gesamtes Planungsgebiet 202.000 m?
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Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die Stadt Delmenhorst hat mit einem ErschlieBungstrager bereits einen stadtebaulichen Vertrag
abgeschlossen, in welchem die Vorbereitung der Durchfiihrung des Bebauungsplanes geregelt
wird. Zum Satzungsbeschluss wurde ein ErschlieRBungsvertrag abgeschiossen, auf dessen
Grundlage dann der Bebauungsplan endgultig durchgefuhrt werden muss. Dementsprechend
wird die Durchfiihrung kurzfristig erfolgen.

Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 272 wurde vom Rat der Satdt Delmenhorst am 20.12.2000 als Satzung
beschlossen. Er tritt einschlieBlich der Begrindung mit der Bekanntgabe nach § 10 BauGB in
Kraft.

27747 Delmenhorst , den

Stadt Delmenhorst Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor Stadtplanungsamt
Stadtbaurat Im Auftrag

A &w&‘o&,\,\-‘(« | / 7@,__~

(J. Lukowitz) /0 thm

I'q

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Oldenburg, 20.12.2000

THALEN CONSULT GmbH

ipl.-Ing. Weydringer
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