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1. Planungsanlass

Im Ortsteil Stickgras nérdlich der Syker Strale befinden sich zwischen dieser, der
Bebauung am Kieler Weg, der Husumer StralRe, an den Strallen Am Piekmoor und
An der Schaftrift landwirtschaftliche Flachen sowie ehemalige Gartenbauflachen, fiir
die seit langerer Zeit vorgesehen ist, sie einer Bebauung zuzuflihren. Konkretisier-
tes und aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) abgclcitctes Planungsziel
seit Mitte der 1990er war ein Wohngebiet im unbebauten Innenbereich sowie eine
Mischbebauung entlang der Syker Strafle auszuweisen. Gleichzeitig sollte der Zu-
stand und die Qualitdt des im ndrdlichen Bereich liegenden Biotops nach § 28 a
Niedersachsisches Naturschutzgesetzt (NNatG) (ersetzt durch § 30 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG)) gesichert werden.

Urspringlich beabsichtigte die Stadt Delmenhorst das Gebiet in eigener Zustandig-
keit zu erschlieRen. Um dies realisieren zu kénnen und aufgrund der besonderen
Rahmenbedingungen durch das vorhandene Biotop wurde 1994 die Erarbeitung ei-
nes ersten Konzeptes zur Entwadsserung in Auftrag gegeben. Im Ergebnis wurde
nur eine Muldenversickerung auf den &ffentlichen und privaten Flachen fiir moglich
gehalten, was aufgrund der problematischen Erfahrungen hinsichtlich der Realisie-
rung in vergleichbaren Fallen dazu fihrte, dass von der weiteren Planung oder gar
Umsetzung zunachst Abstand genommen wurde.

Im Jahre 2001 trat die Gemeinschaft der Eigentlimer im Geltungsbereich mit dem
Wunsch an die Stadt heran, die Flachen auf Grundlage eines stadtebaulichen Ver-
trages als Grundlage des Bebauungsplanes (B-Plan) zu bebauen. Da zu diesem
Zeitpunkt keine befriedigende Lésung hinsichtlich der rechtlichen, technischen und
biologischen Probleme der Entwésserung vorlag, wurde lediglich eine Bebauung in
einem 100 m tiefen Streifen entlang der Syker Strale flir umsetzbar angesehen.
Dies geschah zwischenzeitlich fiir einen Teilbereich mit dem dort errichteten Le-
bensmitteldiscounter einschlieBlich Stellplatzanlage auf dem Flurstiick 623/4.

Von Seiten der Eigentiimer wurde aber weiterhin die ,Gesamtlésung®, d. h. die voll-
sténdige bauliche Nutzung des unbebauten Bereiches siidlich des Biotops (Teich)
angestrebt. Im Jahr 2003 gelangten alle Beteiligten zu einer grundsatzlichen Eini-
gung hinsichtlich der nunmehr modifizierten Entwasserungsldsung, die eine gene-
relle Aufhéhung der neuen Bauflachen um max. 0,80 m zur Gewahrleistung einer
ordnungsgemafien Versickerung des Regenwassers ohne folgende Beeintréchti-
gung des Wasserhaushaltes des Biotops beinhaltet.

Letztendlich fuhrten umfangreiche Abstimmungen hinsichtlich des Umlegungsver-
fahrens, der Beteiligung einzelner Eigentimer, ihrer Gesamtvertretung gegentiber
der Stadt, der zu vereinbarenden Inhalte des stadtebaulichen Vertrages und des
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Umfanges der erforderlichen Planungen, Untersuchungen und Gutachten dazu,
dass die konkreten Arbeiten am vorliegenden B-Plan Nr. 248 im Februar 2009 fort-
geflhrt wurden.

2. Aufstellungsbeschluss / Verfahren

In seiner Sitzung am 17.05.1994 fasste der Rat der Stadt Delmenhorst den Be-
schluss, den Bebauungsplan (B Plan) Nr. 248 ,Pickmoor* zwischcn Syker Strafe,
Kieler Weg sowie zwischen der beidseitigen Bebauung an der Husumer Stralle, Am
Piekmoor und An der Schaftrift aufzustellen. Der Beschluss wurde am 11.06.1994
ortsublich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgte mit Schreiben
vom 02.09.2010.

Die offentliche Auslegung erfolgte nach ortsiiblicher Bekanntmachung am
26.07.2013 in der Zeit vom 12.08. bis 12.09.2013.

Aufgrund nach der &ffentlichen Auslegung vorgenommener Anderungen wurde eine
erneute Offentliche Auslegung erforderlich. Die eingeschrankte offentliche Ausle-
gung erfolgte nach ortsublicher Bekanntmachung am 09.05.2014 in der Zeit vom
19.05. bis einschlieRlich 06.06.2014

3. Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung ber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke,

Planzeichenverordnung (PlanZV) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bau-
leitplane und die Darstellung des Planinhaltes,

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz ber Naturschutz und Land-
schaftspflege,

Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG),
Niedersachsische Bauordnung (NBauO),
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) und

Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG)

jeweils in der zurzeit gliltigen Fassung sowie der seit dem 19. September 1979
wirksame FNP der Stadt Delmenhorst.
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4. Planunterlage

Als Planunterlage fiir den Bebauungsplan dient die Automatisierte Liegenschafts-
karte der Behérde flr Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften (GLL)
Cloppenburg, Katasteramt Delmenhorst. Sie zeigt den Stand der Grundstiickszu-
schnitte mit Datum vom 04.05.2009 und stellt die fiir den Bebauungsplan relevan-
ten baulichen Anlagen, Wege und Platze im Plangebiet selbst und in der unmittel-
bar angrenzenden Umgebung dar.

5. Lage und raumliche Begrenzung des Bebauungsplans

Durch die Syker Strafle (L 875) ist der slidéstlich gelegene Stadtteil Stickgras an
die Delmenhorster Innenstadt angebunden. Das Planungsgebiet wird begrenzt

im Westen durch den Kieler Weg von der Syker Stralle bis zur Haus Nr. 46, die
bebauten Reihenhausgrundstiicke nérdlich und stidlich der Husumer Stralle und
die Grunlandfldchen 6stlich der Grundstiicke Kieler Weg Nr. 32 bis 38,

im Norden ebenfalls durch die v. g. Griinlandflachen mit Teich und die Griinland-
flache westlich der Grundstlicke Feldstralle Nr. 17 bis 23,

im Osten durch die Grundstiicke Am Piekmoor Nr. 11, Nr. 10 bis 16, Feldstrale
45, 49 bis 49e, 51, 57 bis 65, An der Schaftrift 36a, 23 bis 23b und Brinkumer
Stralle 12 sowie

im Shden durch die Grundstiicke Syker StraBe Nr. 186 bis 200 und die Syker
Stralle ab der Haus Nr. 184 bis zum Kieler Weg,

Betroffen von den Festsetzungen des B-Planes Nr. 248 sind innerhalb der Flur 32,
Gemarkung Delmenhorst vollstdndig die Flurstiicke 621/5, 622/3, 623/4, 623/5,
623/6, 625/1, 661/1, 661/4, 661/6, 661/7, 661/9, 664, 674/2, 674/7, 674/8, 674/9,
675/1, 698/1, 699/3, 699/5, 700/3, 700/4, 701/1, 702/7, 702/8, 702/11, 702/12,
702/14 und 702/15 sowie teilweise die Stralenflurstiicke 295/27 und 295/28.
Insgesamt umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Fldche von ca.
12,8 ha.

6. Anschlussplanungen

Westlich des Kieler Weges liegt der B-Plan 251 ,Eutiner Strafte/Preetzer Weg" der
im Wesentlichen ein allgemeines Wohngebiet und an der Syker StraRe ein Misch-
gebiet festsetzt und am 09.07.1998 rechtswirksam wurde. Auf der &stlichen Stra-
Benseite und auch im Norden an der Feldstrae gilt der rechtskréftige B-Plan 32
,Kieler Weg" der im Wesentlichen ein allgemeines Wohngebiet und an der Syker
Strafle ein Mischgebiet festsetzt. Durch den vorliegenden B-Plan 248 werden die
Grundsticke am Kieler Weg Nr. 46 bis 60 (gerade Nummern) sowie das Grund-
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stick Syker Strale 148 des B-Plans 32 (iberplant.

Ostlich grenzt der rechtskraftige B-Plan 64 ,Feldstrale” mit der Festsetzung von
allgemeinen und reinen Wohngebieten sowie Mischgebieten an. Dieser gilt neben
den unmittelbar von der Feldstrale erschlossenen Grundstlicken fir die Grundsti-
cke Am Piekmoor 3 u. 4, An der Schaftrift 23, 25, 27 u. 36a sowie fiir die jeweils in
yhinterer Reihe” liegenden Grundstiicke Feldstralle 47, 49, 51, 53 u. 55 und An der
Schaftrift 23a u. b und 27a bis 27h. Ohne direkt an den Geltungsbereich anzugren-
zen, gilt im SGdosten an der Feldstrale der B-Plan 140 mit der Festsetzung von all-
gemeinen Wohngebieten. Die unmittelbar an den B-Plan 248 angrenzenden Berei-
che an der Brinkumer und Bassumer Strafe sind ohne verbindliche Bauleitplanung.
Sudlich der Syker Strafte liegt im Osten beginnend mit der Hausnummer 181 und
nicht unmittelbar angrenzend der B-Plan 308 ,Schilderfabrik Tonjes*. Dieser ist seit
2009 rechtwirksam und setzt neben den gewerblichen Flachen des namensgeben-
den Betriebes Wohnbauflachen und im Bereich der Syker Strafie Mischgebietsfla-
chen fest. Im Westen liegt fiir das Grundstilick Syker Strafke 155 geltend der B-Plan
31, der Mischgebiet festsetzt, vor. Zwischen diesem und dem B-Plan 308 existiert
sudlich an der Syker Stral3e keine verbindliche Bauleitplanung.

7. Erforderlichkeit / Standortauswahl

Aufgrund der sich in der Vergangenheit abzeichnenden Aufgabe der landwirtschaft-
lichen und gartenbaulichen Nutzung an diesem innerértlichen Standort sieht bereits
der FNP von 1979 die flachendeckende bauliche Nutzung (iiberwiegend als Wohn-
bauflache) vor. Stadtstrukturell handelt es sich um ein nicht unwesentliches und
prinzipiell erschlossenes Flachenpotenzial fiir eine konstant nachgefragte Einfamili-
enhausbebauung. Somit kann innerhalb des bestehenden stadtraumlichen Gefiiges
und ohne unverhéltnismaRige Aufwendungen fiir die ErschlieRung ein attraktives
Angebot zur Abdeckung der Wohnbaunachfrage Delmenhorsts geschaffen werden.

Aufgrund der angrenzenden und im Wesentlichen kontinuierlich vorhandenen Nut-
zungen, die auch dort weiter verbleiben sollen, ist eine andere Nutzungsgliederung
als mit gemischten Bauflachen entlang der Syker Strafle und Wohnbauflachen auf
den ubrigen Bereichen ohne jede stadtebauliche Alternative.

8. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung

Im Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen 2008 wird der Stadt
Delmenhorst die Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunktionen in-
nerhalb der Metropolregion Oldenburg-Bremen zugewiesen. Dies beinhaltet, dass
hier MalRnahmen durchzufiihren sind, die die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit sta-
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bilisieren und dass eine Raum- und Siedlungsstruktur zu entwickeln ist, die die
zentralortliche Funktion erhalt und weiter stérkt. ,Durch die Funktionszuweisung
“Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion® fiir Delmenhorst sollen Entwicklungs-
erfordernisse zum Ausdruck gebracht werden, die gleichermalen zur Stérkung der
Gesamtregion wie auch zur Profilierung gegeniiber Bremen und zur interkommuna-
len Zentrenharmonisierung beitragen sollen. Die oberzentralen Teilfunktionen der
Stadt Delmenhorst umfassen die Versorgungsfunktion im Einzelhandel, den schuli-
schen Bildungsbereich sowie die Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge.“ (Erlaute-
rungen zu Ziff. 4, Satz 5, LROP 2008)

Von der Aufstellung des vorliegenden B-Planes werden die v. g. Ziele nicht beriihrt,
da es sich hierbei im Wesentlichen um die Sicherung von Baufldchen zur Deckung
des eigenen Wohnbaubedarfes handelt.

9. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame FNP der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt bis auf einen ca.
30 m tiefen Streifen gemischter Baufldchen entlang der Syker StraRe den gesamten
Ubrigen Geltungsbereich als Wohnbaufléche dar. Damit sind die Festsetzungen des
vorliegenden B-Planes gem. § 8 (2) BauGB aus den Darstellungen des FNPs ent-
wickelt.

10. Berucksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Vorrangige Fachplanungen liegen fiir das Planungsgebiet nicht vor bzw. sind nicht
bekannt.

11. Stadtebauliche Analyse

11.1 Beschreibung und Abgrenzung des Plangebietes

Im Einzelnen setzt sich der Bestand im Plangebiet grob gegliedert aus folgenden
drei Bereichen zusammen:

Flachen ehemaliger Gartenbaubetriebe (im Nordosten)

Diese Bereiche umfassen neben den teilweise brach gefallenen Nutzflachen fiir
Gartenbau und Baumschulen auch die dazugehdrigen Wohnh&user mit Zuwe-
gungen, Stellplatzen, Garagen und Hausgarten sowie die teilweise nur als Ruine
vorhandenen Gewachshéauser.

Landwirtschaftliche Nutzflachen (in der Mitte vom Nordwesten bis Osten)
Diese umfassen aktuell (Sommer 2009) vor allem Maisacker und Griinland.

StralRenbegleitende Bauflachen (entlang der Syker Strafke und des Kieler Weg-
es im Slden und Siudwesten)
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Hier ist zu unterscheiden zwischen der straBenbegleitenden eingeschossigen
Bebauung mit Einfamilienhdusern entlang des Kieler Weges, der siidlich an-
schlieBenden bis zu zweigeschossigen Wohnbebauung mit Mehrfamilienhdu-
sern und einem Doppelhaus in ,zweiter Reihe" im Ubergang zur Bebauung an
der Syker StralRe und die von der Funktion der Syker StralRe gepragten Nutzun-
gen entlang deren Nordseite. Fiir letzteren Bereich ist neben den Flachen eines
Gebrauchtwagenhandels und der Hofstelle eines ehemaligen landwirlschaftli-
chen Betriebes auch der in jlingster Vergangenheit auf einer abgerissenen Hof-
stelle errichtete Lebensmitteldiscountmarkt mit ca. 100 Stellplatzen pragend.

11.2 Pragung durch die Umgebungsnutzung

Wesentlich fiir die Pragung ist die mit Ausnahme der StraRenrandbebauung entlang
der Syker Stralle umgebende Bebauung mit Wohnhausern. Diese stellt sich fast
ausschliefilich als Einfamilienhausbebauung dar und umfasst an der Westseite des
Kieler Weges eingeschossige Einzelhduser, an der Husumer Strafle zweigeschos-
sige Hausgruppen (vier Reihenhauszeilen), Am Piekmoor (beidseitig) eingeschos-
sige Einzelhduser, bei der rickwértigen Bebauung an der FeldstraRe eingeschossi-
ge Einzelhduser und zweigeschossige Hausgruppen, An der Schaftrift ein- und
zweigeschossige Einzelhduser und an der Brinkumer Strafle eingeschossige Ein-
zelhduser.

Die gewerbliche Mischnutzung entlang der Syker Strale beinhaltet neben der
Wohnbebauung, die auch hier im Wesentlichen Einfamilienhduser als Einzelhduser
sowie im Siden zweigeschossige Hausgruppen und in Ausnahmen Wohnungen auf
gewerblichen Grundstlicken umfasst, standorttypische Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe. Hier sind von West nach Ost zu nennen: Kiosk, Autohandel, Video-
thek, Getrankemarkt, Rechtsanwaltskanzlei und Baumontagebetrieb.

Weiterhin ist auf den nérdlich angrenzenden unbebauten Bereich des Biotops mit
Teich und Wiesenflachen zu verweisen.

11.3 Ergebnisse des Fachbeitrags Natur und Landschaft

Parallel zum Aufstellungsverfahren fur den B-Plan Nr. 248 ,Piekmoor wurde fiir das
Plangebiet der ,Fachbeitrag Natur und Landschaft‘ (vgl. Thalen Consult GmbH,
Stand 07.03.2012) mit einer Bestandserhebung erarbeitet. Dazu wurden im Som-
mer 2009 eine Erhebung der Bestandsstrukturen und Biotoptypen sowie eine Er-
fassung der Brutvogel, Fledermduse, Libellen und Amphibien des Plangebietes
vorgenommen. (Dipl. Biol. Tim Rosskamp, Munderioh, September 2009).

Zusammenfassend kommt der Fachbeitrag fir den gesamten Geltungsbereich zu
folgenden Ergebnissen:
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Unter den 11 festgestellten Vogelsippen befinden sich keine in ihrem Bestand
gefahrdeten Arten.

Das Untersuchungsgebiet wird von Breitflligelfledermausen als Jagdrevier ge-
nutzt; es wurden bis zu zehn jagende Tiere unmittelbar an den StralRenlaternen
entlang des Schotterweges (Am Piekmoor) sowie Uber dem westlich angren-
zenden Griinland beobachtet. Das Untersuchungsgebiet ist als Jagdrevier fir
Fledermé&use von eher durchschnittlicher Bedeutung.

Es konnten insgesamt funf Amphibienarten nachgewiesen werden. Alle Be-
obachtungen beschranken sich hierbei auf den nérdlichen Rand des Untersu-
chungsgebietes. Die Wanderrichtung und PopulationsgréRe der Erdkrote wur-
den mit Krétenzdunen ermittelt. Die Aussagen &lterer Untersuchungen konnten
weder im Hinblick auf die damalige Wanderrichtung noch die Anzahl der Tiere
bestatigt werden. Die wenigen Tiere, die wahrend des Untersuchungszeitrau-
mes zu dem Teich wanderten, kamen alle von Norden.

Am Teich wurden fiinf Libellenarten beobachtet (Friihe Adonislibelle, Weiden-
jungfer, GroRe Pechlibelle, Gemeine Heidelibelle, GroRer Blaupfeil), die alle im
Weser-Ems-Gebiet weit verbreitet sind.

Der Alt- und GroRbaumbestand, der sich vornehmlich aus Eichen, Buchen, Kas-
tanie, Ahorn, Robinie und Linden zusammensetzt, ist von hoher Bedeutung fiir
das Landschaftsbild und gemal Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst ge-
schitzt.

Besonders geschiitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG oder besonders ge-
schutztes Feuchtgriinland gemaR § 24 (2) NAGBNatSchG (bisher § 28 b
NNatG) kommen im Plangebiet nicht vor.

Flachen mit hohem Biotopwertfaktor 4 sind lediglich in geringem Umfang unmit-
telbar sddlich des auflerhalb des Plangebietes befindlichen Teiches zu finden.

Okologisch mittelwertige Biotopstrukturen mit Wertfaktor 3 sind auf ca. 23 % des
Plangebietes zu finden. Es handelt sich in erster Linie um mesophiles Griinland
und halbruderale Gras- und Staudenfluren.

Auf ca. 42 % der Flachen kommen Biotope mit geringerer dkologischer Wertig-
keit (Wertfaktor 2) vor, wobei den Hauptanteil dieser Wertklasse das intensiv
genutzte Grunland ausmacht.

Die Wertfaktoren 1 und 0 sind auf ca. 34 % des Plangebietes anzutreffen.
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11.4 Verkehrliche ErschlieBung

11.4.1 Kfz-Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung der Flachen innerhalb des Plangebietes erfolgt {iber
das vorhandene ErschlieBungsnetz, insbesondere iber den Kieler Weg im Westen
und die Syker StralRe im Stiden. An letztere ist zentral die Stralle An der Schaftrift
angebunden, die das Gebiet quert und Uber die Feldstrate wiederum im Norden an
den Kieler Weg und im Siden an die Syker Stralle anschliefit. Weiterhin ist die
StraRe Am Piekmoor vorhanden, welche inmitten des Plangebietes von An der
Schaftrift nach Norden abzweigt und dort an die Feldstralke angebunden ist. Die
Husumer Strafle zweigt als Sackgasse in 6stlicher Richtung vom Kieler Weg ab und
dient ebenso der (zukinftigen) Anbindung des Plangebietes.

11.4.2 Radfahrer und FuBganger

Wahrend die 0. g. angrenzenden Straflen beidseitig mit FuRwegen ausgestattet
sind und die Syker StraRe auch {iber eigenstédndige Radwege verfligt, existieren im
Geltungsbereich nur die ca. 5 m breiten asphaltierten Fahrbahnflidchen der StraRen
An der Schaftrift und Am Piekmoor; wobei letztere in ihrem nérdlichen und beidsei-
tig bebauten Abschnitt bereits als Mischverkehrsflache auf einer Breite von ca. 10 m

bis zur Feldstrafle ausgebaut ist.

11.4.3 OPNV

Das Uberplante Gebiet wird durch die an der Syker StraRRe gelegenen Haltestellen
Kieler Weg (unmittelbar nordwestlich der Kreuzung) und An der Riede (ca. 160 m
ostlich des Geltungsbereiches) angeschlossen. Dort verbindet die Linie 204 (Del-
bus) den Stadtteil Delmenhorst-Annenriede mit dem Innenstadtbereich Delmen-
horst bzw. Bremen-Huchting wahrend der Hauptverkehrszeit im 30-Minuten-Takt.

11.5 Versorgung

Da sich der Geltungsbereich innerhalb des baulichen Zusammenhangs des Ortstei-
les Stickgras befindet, ist sichergestelit, dass samtliche Versorgungsleitungen in
den angrenzenden Straflen vorhanden sind und entsprechend in das Gebiet hinein
erweitert werden koénnen.

Bis in Hohe der letzten Wohnhauser der in das Plangebiet fiihrenden Strafen sind
Wasserleitungen vorhanden. Eine weitere Wasserleitung liegt im siidlichen Gehweg

der Syker Strale. Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser ist somit gesichert.

Die Erdgasversorgung wére Uber das vorhandene Netz in den angrenzenden Stra-
Ben méglich. Die tatséchliche Herstellung des Gasnetzes innerhalb des Plangebie-
tes durch die SWD ist u. a. abhdngig von der wirtschaftlichen Zumutbarkeit im Sin-
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ne des Energiewirtschaftsgesetzes und kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht garantiert

werden.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutschiand
GmbH. Diese Anlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern,
durfen nicht Uberbaut und vorhandene Uberdeckungen diirfen nicht verringert wer-
den.

11.6 Entsorgung

11.6.1 Niederschlagswasser

Ein Regenwasserkanal ist nur in den, dem Geltungsbereich begrenzenden Strallen
sowie in den Straflen innerhalb des Gebietes soweit vorhanden, wie diese derzeit
mit Hausern bebaut sind. Die Uberwiegenden Flachen im Geltungsbereich sind so-
mit regenwassertechnisch nicht erschlossen. Das anfallende Niederschlagswasser
muss im Plangebiet vollstandig versickert werden.

11.6.2 Schmutzwasser

Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird im Trennsystem mit Anschluss an die 6f-
fentliche Kanalisation abgeleitet, die sich bereits in den angrenzenden bzw. inner-
halb liegenden Stralen befindet. Das anfallende Schmutzwasser ist dem vorhan-
denen Schmutzwasserkanal in der Strae An der Schaftrift zuzufiihren.

Auf den o&ffentlichen Verkehrsflachen sind keine Bepflanzungen auf der Trasse von
Schmutzwasserkanélen vorgesehen.

11.6.3 Erreichbarkeit fiir Entsorgungsfahrzeuge

Alle Grundstlicke im Plangebiet sind entweder direkt an oder lber eine Zufahrt mit
weniger als 60 Meter zur néchst liegenden Verkehrsflache angeschlossen. Letztere
Grundstiicke werden nicht von den Entsorgungsfahrzeugen angefahren, so dass
die Abfallbehélter durch die Grundstiicksnutzer selbst zum Abfuhrtag zur nichst
liegenden Verkehrsflache gebracht werden missen.

11.7 Soziale Infrastruktur

Durch die wenigen hinzukommenden Baufelder mit ca. 65 Wohneinheiten innerhalb
der allgemeinen Wohngebiete und der Mischgebiete sind keine (erhéhten) maRgeb-
lichen Anforderungen an soziale Infrastruktureinrichtungen zu erwarten.

11.8 Schallemissionen / Schallimmissionen

Die Syker Stralle weist in ihrer Verkehrsfunktion als Sammelstrafie entsprechende
Verkehrsmengen auf. Um die dadurch verursachten Auswirkungen im vorliegenden
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B-Plan beachten zu kénnen, wurde ein schalltechnisches Gutachten erstelit. Dieses
(itap, Institut flir angewandte Physik GmbH, ,Schalltechnisches Gutachten zum Be-
bauungsplan Nr. 248 ,Piekmoor* in Delmenhorst, Oldenburg, 26.03.2014) kommt

zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

JAE, 22122

iy 90

4=

Beurteilungspegel tags und nachts in 7,6 m Hohe

,Die verkehrsbedingten Beurteilungspegel unterschreiten sowohl im Tag-, als
auch im Nachtzeitraum im Grofteil des Plangebietes die Orientierungswerte auf
den geplanten Misch- und allgemeinen Wohngebieten.

- Lediglich entlang der StraRe Kieler Weg werden die Werte um 5 dB(A) Uber-
schritten. Diese Uberschreitung ist nicht als schallkritisch zu bewerten, da im
Mischgebiet von angemessenen Wohnverhiltnissen ausgegangen werden
kann.*

Daher sind fur das Plangebiet Larmpegelbereiche zu ermitteln, um die hierzu erfor-
derlichen Schallddmm-Mafle der AuBenbauteile von neu zu errichtenden Wohn-
und Blrogebduden auf dem Plangebiet festzulegen. Dies erfolgt gem. Kap. 13.14.1.

Der vorhandene Lebensmitteldiscountmarkt verursacht mit seiner Anlieferung und
dem Betreib der Stellplatze Larmimmissionen, die gegenliber dem neu zu bepla-
nenden Wohngebiet bereits durch eine Larmschutzwand abgeschirmt werden.
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11.9 Altlasten

Altlasten und Bodenverunreinigungen sowie entsprechende Verdachtsflachen sind

im Geltungsbereich nicht bekannt.

12. Stadtebauliche Zielsetzung

Der aus dem stadtebaulichen Konzept zu entwickelnde Bebauungsplan beriicksich-
tigt folgende Vorgaben, die im Wesentlichen bereits mit der Abstimmung im Jahre
2003 erfolgten:

Schutz des § 28 a (jetzt § 30 BNatSchG) Biotops nérdlich des Plangebietes,

Erhaltung der vorhandenen vitalen Grof3bdume und pragenden Griinstrukturen
zuzuglich 3 m Abstandflache nach allen Seiten und Integration eines verbinden-

den Grunzugs zwischen Biotop und Syker Stralle

Regelung einer Oberflachenentwésserung bei der nicht schadlich verunreinigtes
Regenwasser unter Wahrung des Biotopschutzes, einer belebten Bodenzone
von mindestens 80 cm und des geringen Grundwasserflurabstandes auf den
Baugrundstlicken zur Versickerung zu bringen ist und daraus resultierend

o Aufhdhung des Geléndes auf ca. 6,60 bis 6,85 m Uber NN, jedoch nur um
héchstens 0,50 m Uber vorhandenem Gelande, der vorhandene Baumbe-

stand wird von Aufflillung ausgenommen sowie

o MindestgrundstlicksgréfRe 800 m? bei einer GRZ von 0,2 fiir den Bereich des
allgemeinen Wohngebietes plus 50 % Uberschreitung fiir Nebenanlagen,

Erhalt der Buchenhecke an der Syker Stralle bis auf notwendige Zufahrten,

Festsetzung eines Zufahrtsverbotes des Mischgebietes entlang der Stralke An
der Schaftrift,

Straflenraumbegrenzung durch Gebaude und

Ausbildung eines Trennstreifens zwischen allgemeinem Wohngebiet und Misch-

gebiet als begriinte La&rmschutzzone.
13. Umsetzung und Sicherung der Konzeption
13.1 Art der baulichen Nutzung

13.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Die Wohngebiete werden als allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind gemaR § 1 Abs. 9
BauNVO Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die an-
sonsten in einem WA ausnahmsweise zuldssig sind, nicht zuldssig. Dies geschieht,
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da einerseits diese Nutzungen den angestrebten Charakter eines Wohngebietes
abseits von HaupterschlieBungsstralen lbermaRig beeintrachtigen wirden und
andererseits in den angrenzenden Bereichen der Mischgebiete ausreichend Poten-
zial besteht, solche Nutzungen vertraglicher unterzubringen, ohne die Funktionalitét
eines allgemeinen Wohngebietes einzuschranken.

13.1.2 Mischgebiete

Entlang der Syker Stralle werden zur Unterstiitzung der Versorgungsfunktion in-
nerhalb des Stadtteils und unter Beriicksichtigung der stadtraumlichen sowie der
verkehrlichen Situation Mischgebiete (M) gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Somit
kénnen diese Bereiche, wie bereits jetzt schon, an einer der Hauptverkehrsachsen
zum Zentrum Delmenhorsts auch Nutzern von auerhalb des Stadtteiles fir tiber-
wiegend PkW-orientierte Gewerbebetriebe dienen.

In den festgesetzten Mischgebieten sind gemaR § 1 Abs. 5 u. 9 BauNVO Einzel-
handelsbetriebe, Gartenbaubetriebe und Vergniigungsstatten nicht zuléassig. Davon
ausgenommen sind im Mischgebiet 2 (MIl,) allgemein Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (siehe dazu ,Delmenhorster Liste*) und im
Mischgebiet 1 (Ml;) ausnahmsweise Verkaufstatten fiir Eigenproduktion eines an-
sassigen Handwerks- oder Gewerbebetriebes, die im unmittelbaren rdumlichen Zu-
sammenhang mit dem Betrieb stehen, dessen Flachen denen des Betriebes rdum-

lich unterordnet sind.
Steuerung des Einzelhandels

In seiner Sitzung am 28.02.2008 beschloss der Rat der Stadt Delmenhorst das
Einzelhandelskonzept. Es handelt sich um eine informelle Planung, die den An-
forderungen des § 1 (6) Nr. 11 BauGB entspricht und fortan mit einem hohen
Gewicht in die Bauleitplanung einzustellen ist (Selbstbindung der Gemeinde).
Mit den im Einzelhandelskonzept formulierten Zielen und Handlungsempfehlun-
gen besteht nun eine fachliche Grundlage zur Beurteilung und Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet.

Im Einzelhandelskonzept werden ein Ordnungssystem fiir die zukiinftige Einzel-
handelsentwicklung nach drei Lagekategorien (zentraler Versorgungsbereich,
stadtebaulich integrierte oder stédtebaulich nicht integrierte Lage) festgelegt
sowie raumlich-funktional Angebotsschwerpunkte definiert. Differenziert formu-
lierte Grundsétze der Entwicklung, die Delmenhorster Sortimentsliste und pla-
nungsrechtliche Empfehlungen stellen weiterhin die Grundlage der weiteren

Steuerung dar.

Zur Starkung der Hauptgeschéftslage in der Innenstadt soll die Ansiedlung von
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Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem Haupt- oder Nebensortiment
an anderen Standorten weitgehend vermieden werden. Weiterhin sollen Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Haupt- oder Nebensortiment
und insbesondere Lebensmittelmérkte an den bestehenden Nahversorgungs-
zentren angesiedelt werden. Neue Fachmarkte sollen vorrangig an den Sonder-
standorten SeestralRe und Reinersweg entstehen.

Gleichwohl werden von Betreibern und Investoren nachgefragte Standorte und
beabsichtigte Vorhaben jeweils geprift und mit den Zielen des Einzelhandels-
konzeptes abgeglichen. Im Einzelfall kdnnen in begrenztem Rahmen Ansiedlun-
gen sinnvoll und méglich sein, ohne die Einzelhandelsentwicklung zu gefdhrden,
zum Beispiel zur Sicherung der Grundversorgung.

Das Einzelhandelskonzept trifft Aussagen zur Entwicklung des Einzelhandels
entlang der Syker Strafle im Bereich des Geltungsbereiches des B-Planes 248.
Der bestehende Lebensmitteldiscountmarkt mit einer BestandsgréRe von 900
m? Verkaufsflache (VK) wird mit seiner Flache sowie der gegeniiberliegende Ge-
trankemarkt mit einer VK von 401 bis 800 m2 VK aufgefihrt. In der vorliegenden
Planversion werden die Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Del-

menhorst beachtet.

Zur Férderung des handwerklich strukturierten und produzierenden Gewerbes
sind Verkaufstatten fur Eigenproduktion eines ans&ssigen Handwerks- oder
Gewerbebetriebes, die im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit dem
Betrieb stehen und dessen Flachen denen des Betriebes raumlich untergeord-
net sind, im Mischgebiet ausnahmsweise zuldssig. Aufgrund der Festsetzung
zum Mal der baulichen Nutzung sowie der Uberbaubaren Bereiche und der
raumlichen Unterordnung wird flir die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes
keine Notwendigkeit gesehen, weitergehende Festsetzungen zur Grofe der VK
je Verkaufsstatte zu treffen.

Das Mischgebiet 2 dient der Sicherung des Nahversorgungszentrums Syker
Stralle im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes und erlaubt daher allgemein die
Errichtung von nahversorgungsrelevanten Verkaufsflaichen. Eine Erweiterung
der Zuléssigkeit auf nicht nahversorgungsrelevante Sortimente widerspricht ei-
nerseits dem Gedanken, hier der Nahversorgung Vorrang einzurdumen und an-
dererseits der bereits genannten erforderlichen Steuerung von Fachmérkten im
Stadtgebiet. Aufgrund der Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung sowie
der Uberbaubaren Bereiche wird fiir die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes
keine Notwendigkeit gesehen, weitergehende Festsetzungen zur GréRe der VK
zu treffen. Eine relevante Uberschreitung der hier im Einzelhandelskonzept an-
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gesetzten Bestands-VK ist weiterhin nicht umsetzbar, ohne hier das dann erfor-
derliche Sondergebiet gem. § 11 (3) Nr. 1 bzw. 2 BauNVO auszuweisen.

Auskunft Uber die festgesetzten Sortimente (Aufteilung der Warengruppen in die
verschiedenen Relevanzgruppen) gibt das Einzelhandelskonzept flir die Stadt
Delmenhorst, S. 121 — 122.

Aufgrund der Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzung sowie der (iberbau-
baren Bereiche wird fir die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes keine Not-
wendigkeit gesehen, in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten, zu den
dort zur Versorgung des Gebietes allgemein zuldssigen Laden weitergehende
Festsetzungen zu treffen.

Ausschluss von Vergniigungsstatten

Die Syker Stralle, die direkt in das Stadtzentrum flhrt, erfiilit eine besondere
Funktion als EinfallstraBe. Der StrafRenrandbebauung entlang dieser Strafle
kommt daher eine Bedeutung zu, die reprasentativ fir das gesamte Stadtbild
ist. Spielhallen und &hnliche Vergniigungsstatten, die im Vergleich zu anderen
gewerblichen Nutzungen eine sehr hohe Rendite haben und somit Verdrangun-
gen hervorrufen, sind mit stddtebaulichen Auswirkungen verbunden, die ggf. ei-
nen ,trading down Effekt* hervorrufen, der in dieser Lage unerwiinscht ist.

Ausschluss von Gartenbaubetrieben

Gartenbaubetriebe werden in den festgesetzten Mischgebieten ausgeschlos-
sen, da sie der gewlinschten gewerblichen Durchmischung an der Einfallstrafie
widersprechen, unverhéltnismafig viel Flache beanspruchen, die hier stadte-
baulich wertvoller zu nutzen ist und da die Entwicklung der vergangenen Jahre
mit der Aufgabe der Gartnereibetriebe im Bereich Piekmoor offensichtlich
macht, dass an diesem Standort ein solcher Gewerbebetrieb nicht zukunftsfahig
ist.

13.2 MaB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das MalR der baulichen Nutzung je nach Erfordernis diffe-
renziert festgesetzt, wobei nicht in allen Teilgebieten alle Kriterien (Grund- und Ge-
schossflachenzahl (GRZ, GFZ) und Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse) umfas-
send und nebeneinander angewandt werden.

13.2.1 Allgemeine Wohngebiete

Durch die differenzierte Festsetzung der Nutzungsmafe innerhalb der WA wird so-
wohl auf die bestehenden Baurechte auf den bereits bebauten Grundstlicken und
deren zugebilligten Entwicklungsmdglichkeiten Einfluss genommen wie auch fir die
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neu zu bebauenden Wohnbauflachen ein Rahmen gesetzt.

Im WA,, welches den Bereich der eingeschossigen Wohnhé&user entlang des Kieler
Weges umfasst und fir den im rechtskréftigen B-Plan 32 im straRenzugewandten
Bereich bei Il Geschossen eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,7 festgesetzt ist,
erfolgt eine entsprechende Ubernahme der bestehenden Rechte.

Flr das WA,, welches Uberwiegend die Bereiche der neu zu bebauenden Wohn
baugrundstlicke umfasst, erfolgt einheitlich die Festsetzung einer GRZ von 0,2 bei
I-geschossiger Bebauung, welche der Sicherung des Regenentwisserungskonzep-
tes (vgl. Kap. 14) dient. Damit wird dem angestrebten Charakter einer individuell
auszuformenden Einfamilienhausbebauung Rechnung getragen.

13.2.2 Mischgebiete

Fir die Mischgebiete werden beziiglich der Nutzungsmalie keine Unterschiede ge-
macht, um z. B. der besonderen Anforderung des MI, (Nahversorgungszentrum
bzw. Standort Lebensmitteldiscounter) an die Ausnutzung Rechnung zu tragen. So
erfolgt die Festsetzung von |l Geschossen, einer GRZ 0,6 und einer GFZ 1,0 um ei-
ner angestrebten durchschnittlichen Ausnutzung der gemischten Bauflachen Rech-

nung zu tragen.

13.3 Bauweise

Mit Ausnahme des M, fiir das Nahversorgungszentrum, dessen typischen Baukor-
per Gebaudeldngen uber 50 Meter erfordern, um ihrer Handelsfunktion gerecht zu
werden, ist im gesamten Geltungsbereich die offene Bauweise festgesetzt. Somit
sind generell alle Gebdude mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten und ihre
Lénge darf mit der 0. g. Ausnahme 50 Meter nicht Uberschreiten. Damit wird der of-
fenen Bauweise sowohl im Bestand Rechnung getragen wie auch die zukinftige
raumliche Gliederung der neu zu bebauenden Fldchen gewahrleistet. Auch entlang
der Syker Strafie lasst sich in der stadtebaulichen Lage keine Begriindung fiir eine
dichtere Bebauung, die am Quartiersrand zu einer geschlossenen Bauweise flihren

wirde, finden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA, sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig. im all-
gemeinen Wohngebiet WA, hingegen nur Einzelhduser. Durch die Festsetzung der
Bauweise mdochte der Plangeber in den allgemeinen Wohngebieten eine aufgelo-
ckerte Einfamilienhausstruktur sicherstellen, die im Falle des WA, eng am Gebéu-
debestand im StraRenabschnitt orientiert ist. Hausgruppen sind in der Umgebung
zwar pragend vorhanden, jedoch sind sie auf den bereits bebauten Grundstiicken
auf Grund der vorhandenen Teilung und der Bausubstanz nicht sinnvoll umsetzbar
und fur die neu zu bebauenden Bereiche auf Grund der Festsetzungen aus der Si-
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cherung der Regenwasserkonzeption (GRZ, Mindestgrundstiicksgrofte) Uberhaupt
nicht machbar.

Die Festsetzung der Bauweise von Einzel-, Doppelhdusern bzw. Hausgruppen im
Mischgebiet ist nicht erforderlich.

13.4 Uberbaubare Grundstiicksfliache

Fur alle Baugebiete werden lberbaubare Grundstlcksflachen durch Baugrenzen
festgesetzt. Baulinien sind zur Erreichung der gewiinschten stadtebaulichen Ord-
nung nicht erforderlich. Generell ist hierzu auszufiihren, dass alle Baugrenzen min-
destens 3,00 m Abstand zu den Kronentraufbereichen der in der Ortlichkeit vorhan-
denen und zu erhaltenen Grolbdume einhalten, es sei denn, die Baugrenzen
zeichnen bereits vorhandenen Gebaudebestand nach. Ferner sollen durch die Ab-
stande zu offentlichen Verkehrsflachen von mindestens 3,00 m Vorgartenbereiche
als halbdffentliche Raume herausgebildet werden.

13.4.1 Allgemeine Wohngebiete

Im WA, nehmen die festgesetzten Baugrenzen Bezug auf den baulichen Bestand
einschlieflich einer moderaten zeitgeméRen Erweiterungsoption unter Beachtung

von Nachbarnutzungen.

Im WA, fuhren die bebaubaren Bereiche (Bauteppiche durch Baugrenzen) auf den
neuen Wohnbaugrundstlicken zu einer mdglichst uneingeschrankten Positionierung
der Bebauung. So erhalten die i. d. R. min. 18,00 m tiefen Bauteppiche einen Ab-
stand von 3,00 m zu der Strallenbegrenzungslinie.

13.4.2 Mischgebiete

Die bebaubaren Bereiche in den Mischgebieten nehmen einerseits auf den Bestand
Ricksicht und versuchen aber andererseits der Pramisse der Straenraumbegren-
zung durch Gebaude entlang der Syker Stralle Rechnung zu tragen.

13.5 MindestgrundstiicksgroBe in den Wohngebieten

Zur Sicherung der Regenwasserentsorgung ist auf den neuerschlossenen Grund-
stlicken, die nicht Uber die in den angrenzenden Straflen vorhandenen Kanale ent-
wassert werden kénnen, die Versickerung des Regenwassers erforderlich (vgl. Kap.
14). Eine Voraussetzung dafiir ist ein relativ geringer Versiegelungsgrad auf diesen
Grundstlcken, der allein schon durch die Festsetzung einer zuldassigen GRZ von
nur 0,2 erreicht wird. Um bei dieser geringen baulichen Dichte noch durchschnittli-
che Einfamilienhauser mit ca. 140 bis 160 m? Grundflache errichten zu kénnen, sind
Baugrundstlicksgréfien von bis zu 800 m?2 fiir Einzelhduser erforderlich. Bei Errich-
tung einer durchschnittlichen Doppelhaushélfte mit einer Grundflache von 65 m? ist
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eine MindestgréRe des Baugrundstiickes von 500 m? je Doppelhaushalfte erforder-
lich. Um dieser Folge Rechnung zu tragen, aber vor allem um zukiinftige Erwerber
bzw. Bauherren im Gebiet deutlich auf diese Bedingung hinzuweisen, werden auch
die 0. g. MindestgrundstiicksgréRen im B-Plan festgesetzt. In den festgesetzten ali-
gemeinen Wohngebieten 2 betragt daher die MindestgrofRe der Baugrundstiicke
800 m? fUr Einzelhduser. Bei Doppelhdusern betrégt die MindestgroRe der Bau-
grundstiicke 500 m? je Doppelhaushélfte.

13.6 Mindesthohe der Baugrundstiicke

Zur Umsetzung des im Kapitel 14 beschriebenen Konzeptes zur Ableitung des Re-
genwassers ist es unter anderem erforderlich, eine ausreichende Uberdeckung des
Grundwasserhorizontes zur Sicherung einer belebten Bodenzone von mindestens
0,80 m zu gewaéhrleisten. Um dies sicherzustellen erfolgt eine textliche Festsetzung
zur Festlegung der Mindesthéhe der Baugrundstiicke im allgemeinen Wohngebiet 2
auf Grundlage des § 9 (1) Nr. 14 BauGB (Flachen flr die Riickhaltung und Versi-
ckerung von Niederschlagswasser) mit dem Ziel der problemlosen Versickerung

von Niederschlagswasser.

Die Baugrundstiicke im WA 2 sind insgesamt auf die Mindesthohe des definierten
Bezugspunktes aufzufiillen. Bezugspunkt fiir die Mindesthéhe der Baugrundstiicke
ist der hdchste Punkt der das Baugrundstiick erschlieenden Verkehrsflache. Diese
Festsetzung soll eine Bebauung unterhalb der Verkehrsflache verhindern, was in
der folgenden Skizze verdeutlicht wird.

/

Baugrundstlick

Baugrundstlck erschlieBenden

hochster Punkt der das
Verkehrsflache

.Eaugrundsmck

— — — — Gelandeverlaut

Verkehrsflache

Erforderlich ist somit eine entsprechende Festsetzung zur Hohenlage der Oberfls-
chen der Verkehrsflachen. Damit einerseits die entsprechende Mindesthéhe ge-
genuber dem Grundwasser erreicht wird und anderseits keine gegeniiber beste-
henden Nachbargrundstiicken unvertraglich hohen Gelandeverspriinge erzeugt
werden, erfolgt in der Planzeichnung die detaillierte Festsetzung der Hohenlage der
neuen Verkehrsflachen in Auswertung der Ergebnisse des parallel erstellten Ent-
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wéasserungsentwurfes.

Die Einhaltung der Mindesthéhe der Baugrundstlicke und die Qualitat des Bau-
grundes sind im Vollzug sicherzustelien.

13.7 Nebenanlagen und Garagen

Gem. Textlicher Festsetzung sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Garagen - zu denen bauordnungsrechtlich als offene Kleingaragen auch Car-
ports zdhlen - nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO soweit es
sich um Gebaude handelt, zwischen der Straflenbegrenzungslinie und der stralken-
seitigen Baugrenze unzulassig. Diese Festsetzung soll den StraRenseitenraum zur
Sicherung eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes dauerhaft von

Bebauung freihalten.

13.8 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind in Einzelhdusern je Gebaude
max. zwei Wohnungen und ist in Doppelhdusern (bestehend aus zwei Wohngebau-
den) je Gebdude max. eine Wohnung zuldssig, um dem angestrebten Charakter ei-
ner Einfamilienhaussiedlung Rechnung zu tragen.

13.9 Verkehrsflachen

Die Fuhrung der ErschlieBungsstralen bindet logischerweise an die vorhandenen
Straflen an. Dabei wird auch die spatere Moglichkeit, abgeschlossene Bauabschnit-
te zu bilden, berlcksichtigt. Um ungewollten Fremdverkehr auf mdglichen
,Schleichwegen” zu vermeiden, wird die Verbindung von ,Am Piekmoor‘ und ,An
der Schaftrift* zur Syker Stralle auf eine Rad- und FuBwegeverbindung zuriickge-

nommen.

13.10 Anschluss an Verkehrsflachen
Im sudlichen Teil ,An der Schaftrift* erfolgt die Festsetzung als Bereich ohne Zu-

und Abfahrten zu den Mischgebieten an die Syker StraRe. Dadurch wird dieser Ab-
schnitt nicht fir die Mischgebietsgrundstiicke zum Anbau bestimmt und erhalt damit

nicht die Funktion einer beitragsfahigen ErschlieRungsanlage.

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebietsflachen ist je Grundstiick maximal 1
Grundstlckszufahrt bzw. -zugang mit einer maximalen Breite von 3 Metern zulés-
sig. Damit wird die mdglichst umfangreiche Anlage der zur Versickerung erforderli-

chen Mulden an den StralBenflachen (s. Kap. 14) gesichert.
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13.11 Grunflachen

13.11.1 Offentliche Griinflichen

Die Erhaltung der vorhandenen vitalen GrofRbaume und pragenden Griinstrukturen
sowie die Integration dieser in einen verbindenden Griinzug zwischen Biotop im
Norden und Syker StralRe im Siden erfolgt im Wesentlichen durch die Festsetzung
einer 20 bis 100 m breiten Offentlichen Grinflache, die in Nuid-Sid Richlunyg den
Geltungsbereich teilt.

Die offentlichen Grinflachen am Westrand des Geltungsbereiches, dienen als Ab-
stand zwischen der bestehenden angrenzenden Bebauung der Husumer Stralle
und der geplanten Bebauung. Diese 6ffentlichen Griinflachen diirfen nicht aufgefiillt
werden.

Der geplante Spielplatz bzw. die Griinflachen sollten Zonen fiir Kinder als auch fiir
Jugendliche vorhalten. AufRenspielgeréte flr Jugendliche waren beispielsweise eine
Auflentischtennisplatte, Basketballkorbe, eine Volleybaliflache, eine Bocciaflache
(fur alle Generationen), Korbe flir Frisbeegolf und in den Boden eingelassene
Trampolinflachen. Fir Kinder ist eine Wasserspiellandschaft attraktiv.

13.11.2 Private Griinflichen

Die festgesetzten privaten Griinflaichen dienen, neben der Fortsetzung des o. g.
verbindenden Grinzugs an der Ostlichen Grenze des M, und der Erhaltung der
vorhandenen vitalen GroRb&dume im Ubergang zwischen dem westlichen MI, und
den Wohngebieten, vor allem den erforderlichen trennenden Anlagen zum aktiven
Larmschutz zwischen Misch- und Wohngebieten gem. Kap. 13.14.2. Neben den da-
rauf zum Erhalt festgesetzten Badumen sind diese Flachen als Griinflaichen herzu-

stellen und dauerhaft zu erhalten.

13.12 Flachen fiir die Landwirtschaft

Im Geltungsbereich befinden sich Nutzflachen und Gebaude eines landwirtschaftli-
chen Betriebes. Da dieser Betrieb auf absehbare Zeit nicht aufgegeben wird, ver-
bleibt die Festsetzung entsprechend der derzeitigen und zukiinftigen Nutzung.

Auf Grund der geringen Gréf3e und der ausgetlibten Nutzung darauf kommt es auch
mit den bereits im Osten und Siiden angrenzenden Wohnnutzungen nicht zu Kon-
flikten

13.13 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Im Kapitel 11.3 werden die im Bebauungsplan enthaltenen Griinstrukturen im Zu-
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sammenhang mit der Art der baulichen Nutzung in ihrem jeweiligen Umfeld ausfihr-
lich erlautert. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft werden als solche eigenstandig nicht fest-
gesetzt, da dies mit den Festsetzungen zum Anpflanzen und zum Erhalt von B&u-
men und Strduchern auf den Grunflachen ausreichend gewahrleistet werden kann
(vgl. Kap. 13.15).

13.14 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

13.14.1 Larmpegelbereiche und passive MaRnahmen

Die Berlcksichtigung aktiver SchallschutzmaRnahmen entlang der Syker Strae
kommt aufgrund der vorhandenen Bebauung in der Abwagung der Belange nicht
ernsthaft in Betracht (Barrierewirkung, Beeintrachtigung des Ortsbildes, fehlende
Flachen fur Larmschutzmalnahmen). Dementsprechend sind passive Schall-
schutzmaflnahmen zu ergreifen. Dazu werden im Bebauungsplan La&rmpegelberei-
che festgesetzt, innerhalb derer die jeweiligen resultierenden Schalld@mmmafie
gem. Tabelle 8 der DIN 4109 einzuhalten sind. Der Bebauungsplan setzt diese
Larmpegelbereiche gem. des schalltechnischen Gutachtens vom 26.03.2014 in den
jeweils betroffenen Abschnitten fest.

Entlang der Syker Strafle und des Kieler Weges werden passive Schallschutzmaf-
nahmen entsprechend festgesetzt. Je nach Abstand zum Stralenraum und Intensi-
tat der verkehrlichen Nutzung sind Larmpegelbereiche Il - IV ermittelt worden. Diese
Larmpegelbereiche werden im Bebauungsplan durch Signatur kenntlich gemacht.
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Tag (Bh-220)
DIN 4109 (+308)
Larmpegebermche
01 $508A)
W 1 65660 dB(A)
I ¥ n1-85dB(A)
N 68b-70d8B(8)
BV 71-75 B(A)
V1 76-80 0B(A)
W >80 gB(A)

EL ;

Larmpegelbereiche aus dem offentliche Stralen- u. Schienenverkehr in 7,6 m Héhe

Entsprechend der Textlichen Festsetzung Nr. 9.1 sind innerhalb der ,Flachen fur
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes” die Anforderungen der
DIN 4109 fur die jeweiligen Larmpegelbereiche zu beachten.

Sémtliche Auflenbauteile sind daher wie folgt schalltechnisch zu ddmmen (Tabelle
8 der DIN 4109):

Im Larmpegelbereich IV gelten an den AuRenbauteile
fir Wohnrdume: erf. R™ yes = 40 dB (A)
fur Blrordume und Sozialrdume: erf. R™ s = 35 dB (A)
- Im Larmpegelbereich lll gelten an den Aufienbauteile:
fur Wohnrdume: erf. R yres = 35 dB (A)
fur Blrordume und Sozialrdume: erf. R" s = 30 dB (A)

Im Larmpegelbereich Il gelten an den AufRenbauteile:
fur Wohnraume: erf. R" w,res =30 dB (A)
flr Blrordume und Sozialrdume: erf. R" w,res = 30 dB (A)
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Die Berechnung der konkreten Schallddmmwerte erfolgt im Genehmigungsverfah-
ren unter Berlcksichtigung der Tabelle 9 und 10 der DIN 4109. Die aufgefiihrten
bewerteten, resultierenden Luftschallddmm-MaRe dirfen vom Luftschallddmm-Maf
der gesamten AufRenbauteile eines schutzbediirftigen Raumes nach DIN 4109 nicht
unterschritten werden.

In den Larmpegelbereichen Il bis IV missen zukinftige Schlafrdume mit Liftungs-
systemen ausgestattet werden, um im Nachtzeitraum einen Beurteilungspegel von
30 dB (A) im Rauminneren nicht zu iberschreiten.

Durch Geb&udeabschirmung kann ein um 5 dB verminderter AufRenlarmpegel an-
gesetzt werden, sprich eine Larmpegelbereichsstufe niedriger. Schutzbediirftige
Aufenthaltsrdume und Aufenbereiche (Terrassen, Loggien, Balkone) sollten vor-
nehmlich auf der gerduschabgewandten Seite angeordnet werden (insbesondere
im LPB Il und IV).

13.14.2 Larmschutzwall als aktive MaBRnahme

Sowohl zur optischen Trennung und damit ggf. bereits subjektiv wahrnehmbaren
Minderung von mdéglichen Beeintrachtigungen in die neuen aligemeinen Wohnge-
biete hinein, wie auch zur tatsachlichen Larmabschirmung, wird auf der unmittelba-
ren Grenze zwischen den Mischgebieten und den neu festgesetzten Wohngebieten
eine aktive SchallschutzmafRnahme festgesetzt. Auf einer insgesamt 10 m breiten
privaten Griinflache, die hélftig den jeweiligen angrenzenden Grundstlicken zuge-
ordnet wird, ist ein La&rmschutzwall, eine Larmschutzwand oder eine Kombination
aus beiden mit einer Schirmhéhe von mind. 3,00 m (liber festgesetzter Oberkante
des Baugebietes zu errichten. Fiir den Bereich des bestehenden Discountmarktes
und seiner Stellplatze ist dieses bereits umgesetzt worden.

13.15 Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Der Planbereich wird durchzogen von einem System weitgehend miteinander ver-
bundener &ffentlicher und privater Griinflachen, das von der Syker Strafie bis zur
nordlichen Plangrenze reicht. Lediglich eine private Grinflaiche am Nordostrand des
Planbereichs hat keine unmittelbare Verbindung zu den Ubrigen Griinflachen. Ziel
dieser Festsetzungen ist die Erhaltung und Integration vorhandener vitaler GroR-
bdume und pragender Griinstrukturen.

Da die offentlichen Griin- und Freiflichen im seltenen Notfall auch Funktionen der
Oberflachenentwéasserung erflillen miissen, sind Schnitt- und Pflegemanahmen
innerhalb dieser Flachen im Zusammenhang mit der geregelten Oberflichenent-

wésserung grundsatzlich zulassig.
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13.15.1 Abstandsgriin im Westen und Nordosten

Die gekennzeichneten Bereiche sind voliflachig mit standortgerechten einheimi-
schen Straucharten zu bepflanzen. Pflanz- und Reihenabstand: 1,0 m; Pflanzgroie:
0,80 bis 1,00 m.

13.15.2 Zentrale Griinflache

Die sich trichterférmig nach Norden hin erweiternde zentrale Griinflache, die das
Plangebiet mit einer Breite von 20 bis 100 m teilt, dient zugleich der mdglichst weit
gehenden Beibehaltung der Oberflachenentwasserungsverhéltnisse (dazu vgl. im
einzelnen Kap. 14.) mit Blick auf das nérdlich angrenzende Biotop ,Piekmoor*. Uber
die sudliche Teilflache dieser Griinfliche sollen die Verbindungswege zwischen den
formlich festgesetzten Geh- und Radwegen verlaufen (vgl. den untenstehenden
Vorschlag fur die Wegeflihrung). Die Wege sind in wassergebundener Bauweise zu
befestigen. Zwischen samtlichen Wegen sind durch die Auswahl der Standorte und
durch die Art und Weise der erforderlichen Bepflanzungen (vgl. Kap. 13.15) Sicht-
verbindungen anzustreben. Der gesamte Bereich ist randlich mit einer mindestens
drei Meter breiten Strauchpflanzung standortgerechter einheimischer Arten zu be-
grinen (Pflanz- und Reihenabstand: 1,5 m; PflanzgréRe: 0,80 bis 1,00 m). Dafiir
sind im sliddstlichen Bereich niedrigwachsende Arten zu verwenden.

Der nordliche Teil der zentralen Grinflache erhélt kein eigenes Wegenetz und wird
nach Abschluss der Bepflanzungsaktion der natirlichen Entwicklung {berlassen.
Weiterhin sind die vorhandenen Grof3baume durch die Anpflanzung standortge-
rechter einheimischer Baum- und Straucharten auf ca. 25 % der verbleibenden Frei-
flache zu erganzen. Pflanz- und Reihenabstand: 1,5 m; PflanzgréRe: 0,80 bis 1,00
m bei Strauchware und 1,75 bis 2,00 m bei Heisterware. Die Heister sind gegen
Windwurf zu sichern. Die verbleibenden gehdlzlosen Freiflachen sind der naturna-

hen Eigenentwicklung zu Uberlassen.
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13.15.3 Spielplatz

Ein Kinderspielplatz entsteht auf der Teilfliche 3 der zentralen Griunfliche. Der
Spielplatz ist gegenuber der slidwestlich angrenzenden Wohnbebauung durch eine
mindestens 3 m breite Strauchpflanzung unter Verwendung standortgerechter ein-
heimischer und nicht giftiger Arten einzugriinen. Pflanz- und Reihenabstand: 1,5 m;
Pflanzgrdfe: 0,80 bis 1,00 m.

13.15.4 Geholzzone im Siidosten

Auf der gekennzeichneten Fldche sind immergriine Nadelgehélze bei Abgang durch
standortgerechte einheimische Laubbaumarten zu ersetzen (PflanzgréRe: 1,75 bis
2,00 m). Die wiesenartigen Freiflachen sind auf Dauer geholzfrei zu halten.

13.15.5 Larmschutzwall

Der begriinte Larmschutzwall im siidlichen Planbereich vermittelt zwischen Misch-
gebieten an der Syker Strale und dem nérdlich angrenzenden allgemeinen Wohn-
gebieten und gewaéhrleistet den erforderlichen aktiven Larmschutz. Zugleich werden
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die Baugebiete optisch voneinander getrennt. Den letztgenannten Zweck erflillen
auch die Ubrigen Abstandsgriinflachen.

13.16 Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb des Wurzel- und Kronenbereiches der zu erhaltenden Einzelbdume sind
alle Mafdnahmen unlersayl, die die Baume beeintrachtigen kdnnen. Dazu gehoren
u. a. alle Aufschittungen und Abgrabungen, alle unter- und oberirdischen BaumafR-
nahmen (wie Versiegelung etc.). Die Bestimmungen der DIN 18920 und der RAS
LP 4 sind zu beachten.

14. Regenwasserentsorgung

Wesentliche Bestandteile der planerischen Uberlegungen zum B-Plan umfassen
den Belang Regenwasserentsorgung mit

— der nicht méglichen Ableitung in Regenwasserkanéale der angrenzenden Stra-
Ren und

— der naturschutzrechtlich nicht zuldssigen Verdnderung des Wasserhaushaites
des nordlich angrenzenden Teiches.

Das Regenwasser wird moglichst dezentral und unmittelbar der Versickerung zuge-
fuhrt, so dass es zu keiner Beeintrachtigung der vorhandenen Wasserstande bzw.
Abflussereignisse in den entwassernden Graben und dem Teich nordlich des Gel-
tungsbereiches kommt.

Gem. parallel erstelltem Entwurf der Entwasserungsplanung (THALEN CONSULT
GmbH, Neuenburg, 02.03.2011) wird das Oberflichenwasser der neu entstehen-
den Privatgrundstiicke im Plangebiet (WA,) direkt (iber Mulden versickert.

Dem Bodengutachten vom Grundbaulabor Bremen (12.11.2010) zufolge, lassen die
Bodenverhéltnisse eine Versickerung zu. Gutachten und hydraulische Berechnun-
gen sind Bestandteil der v. g. Entwasserungsplanung.

Auf den Baugrundstiicken benétigen die Mulden eine Filtratschicht von 0,8 m (ber
dem maximalen Grundwasserstand. Die Muldentiefe betragt 0,2 m. Die Gelande-
oberkante der neuen Privatgrundstiicke muss somit mindestens 1,0 m uber dem
maximalen Grundwasserstand liegen. Das Geldnde muss somit um maximal 50 cm
angehoben werden. Durch diese Malthahme wird der Mindestabstand zum Grund-
wasser im Bebauungsgebiet nicht unterschritten.

Far die Muldenversickerung wurde dazu beispielhaft ein Grundstiick mit 800 m?
Grofle, mit einer Bebauung von 145 m? und der maximalen Ausnutzung gem. § 19
(4) Satz BauNVO fir Garage, Zufahrt und Terrasse von 95 m? untersucht. Es wur-
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de eine Muldenflache von 25 m? ermittelt. Dies entspricht einer Grundstiicksflache
von ca. 3,0 % und ist auf den verbleibenden 560 m? unversiegelten Grundstiicksfla-

chen problemios machbar.

Das Oberflachenwasser der offentlichen StraBenrdume wird ebenfalls in Mulden
gesammelt, die einseitig entlang aller neu geplanten Verkehrsflichen (Stralen,
Ful- und Radwege) angelegt werden. Fir diese Mulden gelten die gleichen o. g.
Bedingungen hinsichtlich Tiefe und Filtratschicht. Diese Mulden erhalten unterei-
nander eine Verbindung und stellen Uber die Mulden der FuRwegeverbindungen
somit einen Notliberlauf zur zentral gelegenen Griinflaiche sicher. Der innere Be-
reich der Griinzone wird nach Norden hin als flache Stufenform gestaltet, so dass
auch dort eine mdglichst lokale Versickerung der Notlberlaufe erfolgen kann. In-
nerhalb des Offentlichen Griinzuges werden die vorhandenen Bdume und der Gra-

ben nicht verandert.

15. Umweltbericht; Beriicksichtigung der Belange von Na-
tur und Landschaft

Der Umweltbericht ist seit der Anderung des Baugesetzbuches im Juli 2004 zwin-
gender Bestandteil der Bauleitplanung. Er ist die Ergebniszusammenfassung der
Umweltprifung, die die Stadt Delmenhorst im Rahmen ihrer Bauleitplanung durch-
zufUhren hat. Aufgrund der formalen Anforderungen an den Umweltbericht (vgl. An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB) kann es zu inhaltlichen Uberschneidungen mit
der Begriindung zum Bebauungsplan kommen.

15.1 Beschreibung der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 248 mdchte die Stadt Delmenhorst die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir schaffen, den siidlichen Teilbereich
des sog. Piekmoors einer baulichen Nutzung zuzufiihren. Die zukiinftige Bebauung
teilt sich auf in einen relativ schmalen Streifen mit Mischgebietsflachen entlang der
Syker StralRe und mehreren Wohngebieten in den {ibrigen Teilbereichen des Plan-
gebietes. Die fiir die Eingriffsbewertung relevanten geplanten Nutzungen verteilen
sich innerhalb des etwa 12,84 ha groRen Plangebietes wie folgt:
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Gebietskategorie Einzelflache in gm
Allgemeines Wohngebiet 63.895
Mischgebiet 18.832
Verkehrsflache 13.549
Offentlicher Spielplatz 800
Offentliche Parkanalge 13.925
Private Griinflache 6.924
Flache f. d. Landwirtschaft 10.500
Summe Geltungsbereich 128.425

15.2 Aussagen des Landschaftsrahmenplanes der Stadt Delmen-
horst

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) aus dem Jahre 1998 trifft fiir das Plangebiet fol-

gende Aussagen.

Karte Landschaftseinheiten: Das Plangebiet wird als ,Innerstadtischer Bereich* be-

zeichnet und liegt im Bereich der Thedinghduser Vorgeest.

Karte Bodentypen: Vorherrschender Bodentyp ist Gley, es handelt sich um frische
Sandbdden, bei denen der Reduktionshorizont durch Grundwasserabsenkungen in
groRere Tiefen verlagert ist. Nordlich des Plangebietes grenzt das sog. Piekmoor

an.

Karte Boden: Das Plangebiet weist ein Potenzial fiir die Entwicklung gering bis ma-
Rig spezialisierter schutzwirdiger Vegetation (Sonderstandorte) auf. Es handelt sich
jedoch nicht um einen wichtigen Bereich.

Karte Oberflachengewasser: Innerhalb der Plangebietsgrenzen kommen keine der-
artigen Gewasser vor; das Feuchtbiotop liegt auferhalb des Gebietes und wird
auch lediglich als eingeschrankter wichtiger Bereich dargestellt.

Karte Geschutzte und schutzwiirdige Teile von Natur und Landschaft: Das Piek-
moor ist als geschitzter Landschaftsbestandteil ebenso dargestellt wie die darin
enthaltenen besonders geschiitzten Teiche.

Karte Ziele und MaRnahmen: Erhalt innerortlicher Freirdume / Férderung naturna-
her Elemente / Extensivierung der Pflege; Wiederverndssung, Vermeidung weiterer
Entwésserung; Vermeidung weiterer Verdichtung der Bebauung.

15.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die folgende Beschreibung bezieht sich vor allem auf die Teilflaichen des Plange-
bietes, die zu planungsrelevanten Veranderungen gegeniiber dem Bestand fiihren.
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15.3.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands einschlieBlich
der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich be-

einflusst werden

Bei der im Rahmen des Umweltberichts zu leistenden Umweltpriifung sind geman §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB folgende ,Kriterien“ zu beriicksichtigen:

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Aufgrund friiherer Untersuchungsergebnisse aus den 80er und 90er Jahren
wurde dem Plangebiet eine besondere Bedeutung hinsichtlich Vogel, Amphi-
bien, Fledermausen und Libellen sowie der vorhandenen Groflbdume beschie-
den.

In 2009 sind Bestandserhebungen zu Vogeln, Amphibien, Flederméusen und
Libellen durchgefuhrt worden (Biologische Bestandserfassung BP 248 ,Piek-
moor“), um anhand aktueller Daten Aussagen treffen zu kénnen. Die Ergebnisse
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Brutvogel

Augenfillig ist die Tatsache, dass sich das Brutvogelvorkommen nahezu aus-
schlieBlich auf die Gehdlzbestédnde des Plangebietes konzentrieren, wobei die
Grofibdume und der Bereich um das Feuchtbiotop ganz offensichtlich bevorzugt
werden. Die Bewertung der Avifauna im UG richtet sich nach den Vorschlédgen
von WILMS, BEHM-BERKELMANN & HECKENROTH (1997), wonach fiir die
Bewertung eines Brutvogellebensraumes einzig und allein die An- bzw. Abwe-
senheit von ,Rote-Liste-Arten entscheidend ist. Da sich unter den 11 im Unter-
suchungsgebiet festgestellten Sippen keine in ihrem Bestand gefdhrdeten und in
der Roten Liste aufgefiihrten Arten befinden bzw. nachgewiesen wurden, Idsst
sich ein besonderer Schutzbedarf nicht ableiten. Weitere Betrachtungen entfal-
len.

Amphibien

Die Aufnahme des Amphibienvorkommens fiihrte im Gegensatz zu den damali-
gen Untersuchungen zu dem Ergebnis, dass die wenigen im Bereich des Tei-
ches angetroffenen Amphibien diesen als Laichgewé&sser nutzen und offensicht-
lich eher von Norden her an das Gewasser heran wandern als von Siiden. Ent-
gegen den Aussagen einer alteren Untersuchung konnte weder die Hauptwan-
derrichtung — von Sudosten kommend — noch die Populationsgréfie von ca. 150
Individuen bestétigt werden. Die wenigen Tiere, die wahrend des Untersu-
chungszeitraumes vom 20.3. bis 15.4.2009 in das Gebiet einwanderten, kamen
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alle von Norden. Mittels Fangzaunen konnte diese Hauptwanderrichtung ermit-
telt werden, wobei anzumerken ist, dass die Individuenzahl nur sehr gering ist.
Es wurden insgesamt nur drei Tiere am nérdlichen Amphibienzaun gefangen.
Die geschétzte Populationsgrofie durfte bei etwa 10 Individuen liegen. Auch
wurden im Laufe des Untersuchungszeitraumes nur sehr wenige Kaulquappen
im Gewadsser beobachtet.

Konkrete Aussagen zum Sommerlebensraum der Erdkréten kénnen nicht ge-
macht werden,; theoretisch kommt jedoch das gesamte Untersuchungsgebiet als
Sommerlebensraum in Betracht, da neben naturnahen Biotopstrukturen auch
Hausgarten in Ortslage als Sommerlebensraum von den Kréten genutzt werden.

Auch fir die Artengruppe der Amphibien l&sst sich anhand der Untersuchungs-
ergebnisse aus dem Jahr 2009 kein besonderer auf den Planungsraum bezoge-
ner Schutzbedarf ableiten.

Flederm3use

Um aktuelle Erkenntnisse liber Fledermause im Plangebiet zu erlangen, ist eine
Fledermauserfassung durchgefiihrt worden. Diese erfolgte an drei Abenden im
Mai (25.05) und Juni (12.06, 22.06.) des Jahres 2009 unter Einsatz eines Fle-
dermausdetektors. Beginn jeweils 22.00 Uhr und Ende um 24.00 Uhr. An allen
drei Abenden war es windstill, die Temperaturen lagen zwischen 16 und 20 °C.

Sowohl die Auswertung der Detektordaten als auch der Flugbeobachtungen
machen deutlich, dass das Untersuchungsgebiet als Jagdrevier fiir Fledermause
eher von durchschnittlicher Bedeutung ist. Es wurden nicht mehr, aber auch
nicht weniger Fledermduse nachgewiesen als in anderen Siedlungsbereichen
mit dhnlich hohem Anteil an Strukturelementen. Im Hinblick auf das Jagdrevier
der hier festgestellten Breitfligelfledermaus ist auffallig, dass die Tiere vornehm-
lich tber den Griinland- und Ackerflachen vor allem aber im Nahbereich der
Stralenlaternen anzutreffen waren; offensichtlich ist das Nahrungsangebot (vor
allem Insekten) in der Nahe von Beleuchtungskérpern groRer.

Weder die Detektordaten noch die Befragung des Hofeigentlimers in der Nahe
der Syker StraRBe haben Hinweise auf mogliche Quartiere ergeben. Der Hofei-
gentumer betonte, dass bereits mehrfach Fledermausuntersuchungen von ver-
schiedenster Stelle aus durchgefiihrt worden seien, aber ein Quartier auf sei-
nem Hof bzw. in seinen GrofRbdumen bislang noch nie dabei festgestellt worden
ist.

Es ist also davon auszugehen, dass ein ausgesprochenes Fledermausquartier
nicht durch die Planung betroffen wird.
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Ein besonderer Schutzbedarf liegt daher nicht vor.

Da die Planung gleichzeitig umfangreiche Griinzonen mit potentieller Leitfunkti-
on innerhalb der Plangebietsgrenzen vorsieht, kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Fledermause das Gebiet auch nach wie vor als Jagdgebiet nutzen
werden, zumal diese Tiere nahezu flaichendeckend in den Siedlungen zu finden

sind.
Libellen

Zur Erfassung der Libellenfauna wurden drei Tagesbegehungen im Mai, Juni
und August 2009 vorgenommen, wobei lediglich an dem Teich fiinf Libellenarten

beobachtet wurden:

o Fruhe Adonislibelle

o Weidenjungfer

o Grofe Pechlibelle

o Gemeine Heidelibelle
o Grofder Blaupfeil

Alle diese Arten sind im Weser-Ems-Gebiet weit verbreitet. Sie nutzen das nahe
Umfeld des Gewdssers als Nahrungshabitat und den Teich selbst als Reproduk-

tionsgewasser.

Da der Teich unberihrt bleibt und andere Gewasser im Plangebiet nicht vor-
kommen ist eine planungsrelevante Beeintrachtigung dieser Tierart auszu-
schliefen; ein besonderer Schutzbedarf besteht somit nicht.

Baume

Weiterhin sind alle Baume erfasst worden, die unter die Baumschutzsatzung der
Stadt Delmenhorst fallen, um auf diese Weise den vorhandenen GroRbaumbe-
stand in ausreichendem Male zu berlcksichtigen.

Gemal Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst sind im Plangebiet mit Ein-
schrankungen (Abstandsregelung) die Laubbaumarten (Eiche, Buche, Kastanie)
mit Gber 100 cm Stammumfang geschiitzt, Birken, Pappeln, Erlen und Weiden
jedoch nicht.

Im Plangebiet sind einige dieser geschiitzten GroRbaume zu finden, die in dem
Plan ,Baumkataster” dargestelit sind.

Die Planung sieht den nahezu vollstandigen Erhalt und die langfristige Siche-
rung dieser Badume vor.
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Schutzgut Boden

Kriterien flr einen besonderen Schutzbedarf des Bodens liegen nicht vor — eine

weitere Betrachtung entfallt daher.
Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser kommen innerhalb des Plangebietes nicht vor; Kriterien
tlr den besonderen Schutzbedarf des Grundwassers liegen nicht vor — eine wei-

tere Betrachtung entféllt daher.
Schutzgut Klima/Luft

Die GroRbaumbestidnde des Plangebietes haben eine Iuftreinigende Wirkung
und Klimaausgleichsfunktion. Grundsétzlich sind auch Grinlandflachen als
Frischluft- und Kaltluftentstehungsbereiche einzustufen; ob dies aufgrund der
begrenzten Ausdehnung und der fehlenden Geldndehohendifferenzen jedoch
auch auf die nérdlich angrenzenden Griinlandflachen zutrifft ist fraglich.

Schutzgut Landschaftsbild

Die auch Uber die unmittelbaren Gebietsgrenzen hinaus erlebbaren GroRbaum-
bestande des Plangebietes haben eine besondere Bedeutung fiir das Land-
schaftsbild.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt oder auch Biodiversitat stellt die Grundlage fiir das Le-
ben auf der Erde dar.

Aufgrund der starken Vernetzung aller Lebewesen (Nahrungskette, Schiiisselart
oder einfach als Trager genetischer Informationen, von denen andere Lebewe-
sen profitieren kdnnen) hangen alle Lebewesen (auch der Mensch) von der
Existenz und den Aufgaben anderer Lebewesen ab.

Die biologische Vielfalt stabilisiert Lebensgemeinschaften und sorgt fiir eine gu-
te Anpassungsfahigkeit an die sich stetig verdndernden Umweltbedingungen.

Negativbeispiele wie Monokulturen oder Ausrottung von Arten durch den Men-
schen zeigen, wie anfillig diese Systeme nach der Vernichtung der Vielfalt sind.
Sie brechen zusammen, da sie beispielsweise keine Abwehr gegen Fressfeinde
besitzen oder weil eine Schlisselart, von der viele andere Arten abhéngig wa-
ren, fehit. Die hier beschriebenen Bedeutungen beschreiben den Wert der bio-
logischen Vielfalt fur das gesamte Netzwerk des Lebens (uns Menschen als Teil
des Netzwerkes inbegriffen).

Zur naheren Betrachtung kann man auf die unterschiedlichen Ebenen der biolo-
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b)

d)

e)

gischen Vielfalt zurtickgreifen: Die Bedeutung der genetischen Vielfalt, die Be-
deutung der Artenvielfalt und die Bedeutung der dkosystemaren Vielfalt. Alle
drei Ebenen greifen mit ihrer Bedeutsamkeit ineinander, stellen aber primér
Grundlage fur unterschiedliche Ebenen des Lebens dar. Fiir den Menschen gibt
es noch eine weitere Sichtweise, die den Wert der biologischen Vielfalt erklart.
Hier geht es um den eher materiellen Gewinn, den wir Menschen direkt aus der
biologischen Vielfalt ziehen. Das sind 6konomische, kulturelle, ethische und so-
ziale Werte der biologischen Vielfalt.

Die Biodiversitat einer Region umfasst verschiedene Ebenen (Stufen) der Viel-
falt, die wie folgt (vereinfacht) gegliedert werden kénnen:

genetische Diversitat — einerseits die genetische Vielfalt aller Gene innerhalb ei-
ner Art (= genetische Variation), andererseits die gesamte genetische Vielfalt ei-
ner Biozénose oder eines Okosystems;

Artendiversitat — die Vielzahl an Arten in einem Okosystem:;
Okosystem-Diversitat — die Vielfalt an Lebensrdumen und Okosystemen;

Funktionale Biodiversitdt — die Vielfalt realisierter 6kologischer Funktionen und
Prozesse im Okosystem (zum Beispiel Stoffabbau-Kapazitaten).

Die biologische Vielfalt eines Gebietes driickt sich durch die im Untersuchungs-
gebiet angetroffenen Biotopstrukturen und die ,darin enthaltenen“ Arten aus. Fir
das Plangebiet bedeutet dies, dass hier die biologische Vielfalt eher durch-
schnittlich ausgepragt ist, da neben einem kieinteiligen Nebeneinander von Bio-
topstrukturen auch relativ grofflachige Einzelbiotope vorkommen.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes

Dieser Punkt findet keine Anwendung, da derartige Ziele und Schutzzwecke
durch den Bebauungsplan nicht beriihrt werden.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie

die Bevolkerung insgesamt
Derartige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgliter

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter im iblichen Sinne sind nicht zu

erwarten.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
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g)

h)

Abwassern

Die zukiinftig von dem Gebiet ausgehenden Emissionen hinsichtlich La&rm und
Abgasen werden nicht liber das gesetzlich zulassige MaR hinausgehen.

Der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Abwédssern kann vorausgesetzt
werden, da deren geregelte Entsorgung bzw. Behandiung bereits heute gewéhr-
leistet ist.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie

An dieser Stelle sei auf das Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im
Warmebereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz - EEWarmeG) verwiesen,
das am 1. Januar 2009 in Kraft getreten ist. Danach sind die Eigentimer von
neu errichteten Gebéduden verpflichtet, den Warmeenergiebedarf durch die an-
teilige Nutzung von Erneuerbaren Energien zu decken.

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pla&nen, insbesonde-
re des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Der Landschaftsrahmenplan aus dem Jahre 1998 formuliert fir das Plangebiet
Ziele und MafRnahmen (s. 0.), von der der hier zugrunde liegende Bebauungs-
plan als verbindliche Bauleitplanung abweicht. Jedoch steht dieser in Uberein-
stimmung mit dem wirksamen Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleit-
plan, der die Ziele des spéter aufgestellten Landschaftsplans nicht Glbernommen
hat. Dies geschieht in der stadtebaulich begriindeten Abwagung zugunsten der
zur Entwicklung des stadtstrukturell bereits erschlossen innerstadtischen Wohn-
baupotenziales gegenuber dem Erhalt siedlungsnaher Freiflachen.

Ansonsten liegen fur das Plangebiet keine diesbezliglichen Plane oder Darstel-
lungen vor.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden Beschlissen der Europaischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht (iberschritten werden.

Dieser Punkt findet keine Anwendung.

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

Es ist nicht davon auszugehen, dass es zu feststellbaren Wechselwirkungen in
dieser Richtung kommen wird.
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15.3.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
fihrung der Planung

Sofern das Plangebiet in seiner bisherigen Form weiterhin genutzt bzw. nicht ge-
nutzt wird (eine Aufgabe der friiheren gartnerischen Nutzung ist deutlich feststellbar
und wahrscheinlich nicht umkehrbar), ist auf Dauer damit zu rechnen, dass sich
trotz maRiger Erholungsnutzung (Spazierganger und Hundeauslauf) eine naturnahe
Eigenentwicklung der Vegetation vollzieht, die in Teilbereichen bereits begonnen
hat (halbruderale Gras- und Staudenfluren nach Aufgabe ehemaliger Nutzungen).

Weiterhin ist davon auszugehen, dass sich die ehemalige Wertigkeit des Teiches im
Hinblick auf Amphibien nicht wieder einstellen wird. Die aktuellen Erhebungen aus
2009 belegen deutlich den Amphibienriickgang in den letzten 15 Jahren. Anderer-
seits kdnnte eine naturnahe Eigenentwicklung mit Verbuschung und Gehdlzauf-
wuchs auch dazu flhren, dass gewassernah ein fir Amphibien attraktiver Landle-
bensraum entsteht und die Population dann wieder steigt.

15.3.3 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich inklusive Kompensationsbilanzierung

Eine Minimierung des Eingriffs durch den Baustellenbetrieb wird erreicht, wenn sich
der Baustellenverkehr und die unbedingt notwendigen Befahrungen lediglich inner-
halb der Baugrenzen und Zufahrten abspielen. Zu erhaltende Einzelbdume sind
durch geeignete Absperrmafinahmen gegen Befahrung zu sichern; der Wurzelraum
ist im Umfang des Kronendurchmessers gegen schadigende Erdarbeiten (Oberbo-
denabtrag und -auftrag) und ebenfalls gegen Bodenverdichtung durch Befahrung zu
schitzen

Die Belastung des Bodens und des Bodenwasserhaushaltes lasst sich eingrenzen,
indem ein zentraler Parkplatz fur die Baufahrzeuge angelegt wird. Schadigungen
des Oberbodens durch Verdichtung und Verunreinigung lassen sich unterbinden,
wenn der Abtrag am Rand der Bauflache gelagert wird und nach der Aufschuttung
des Gelédndes und des Bodenaushubs wieder verwertet wird.

Eine weitere Minimierung des Eingriffs in das Bodengefiige durch Versiegelung ist
durch entsprechende Bodensicherung und -bearbeitung geman DIN 18915 gewahr-
leistet.

Oberboden ist von allen Auftrags- und Abtragsflachen sowie von zu befestigenden
Bau- und Baubetriebsflachen in einer mittleren Tiefe von 30 cm abzutragen. Diese
Arbeiten sind getrennt von anderen Bodenbewegungen durchzufihren. Der
Oberboden darf dabei nicht mit bodenfremden, insbesondere pflanzenschadlichen
Stoffen vermischt werden. Im Wurzelbereich von Baumen ist ein Bodenabtrag unzu-
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lassig. Oberboden ist abseits vom Baubetrieb geordnet zu lagern und darf nicht be-
fahren werden. Vor dem Aufbringen des Oberbodens auf vorgesehene Bepflan-
zungsflachen innerhalb des B-Plangebietes ist der Grund liber die ganze Flache zu
lockern. Die Lockerung hat gleichmaRig, mindestens 15 cm tief zu erfolgen und
muss auch entstandene Verdichtungen beseitigen.

Durch teildurchléassige oder wasserdurchlassige Befestigungen lasst sich eine Mi-
nimierung der Bodenversiegelung erzielen.

Zur Ermittlung des Kompensationsumfangs werden eine Bewertung und Bilanzie-
rung des Okologischen Wertes in Anlehnung an das sog. ,Stadtetagmodell* (Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen in der Bauleitpla-
nung, Niedersdchsischer Stadtetag, Hannover 2008) vorgenommen, das davon
ausgeht, dass jeder Biotoptyp einen spezifischen Wert fiir die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und fir das Landschaftsbild aufweist, der in einem entspre-
chenden Wertfaktor seinen Niederschiag findet. Die Schutzgiter Arten und Le-
bensgemeinschaften, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild sind wertbe-
stimmend bereits darin enthaiten.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass ein Bereich von ca. 4,39 ha entlang der ,Syker
Stralle" sowie des ,Kieler Weges" in der Tiefe eines der dort ortsiiblich erschlosse-
nen Grundstiickes und die entsprechend bereits bebauten Bereiche am ,Piekmoor*
nicht mit in die Bilanzierung einflieen. Diese Bereiche sind

- einerseits dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil gem. § 34 BauGB zu zu-
rechnen und erfahren dort keine Erhohung des Mafles der baulichen Nutzung
gegeniber dem derzeit nach § 34 zuldssigen Maf} bzw.

anderseits durch rechtkraftige verbindliche Bauleitplane gem. § 30 BauGB
uberplant und erfahren ebenso keine Erhdhung des bisher zuldssigen MaRes
der baulichen Nutzung,

so dass dort gem. § 1 a (3) Satz 5 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich wird. Die
mit dem B-Plan verbundenen méglichen Eingriffe sind bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder waren vorher bereits zulassig.
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Bestand Planung
o © © v © ‘@
S 5 5E § 5 5=
Biotope 2 = = 1 |Strukturen r = =
Flache nach §§ 30/34 Flache nach §§ 30/34
BauGB innerhalb des BauGB innerhalb des
Geltungsbereiches 43.910 - 0|Geltungsbereiches 43910 - 0
Intensivgriinland 24850 2 49.700
sonstige mesophiles
Griinland 11.065 3 33.195
Maisacker 15735 1 15.735|Flache fir die Landwirtschaft  10.500 1 10.500
Gartnereigeldnde 2400 1 2.400
Ruderalflur, halbruderale
Gras- und Staudenflur 17.155 3 51.465
sonstiges Feuchtgebiisch 230 4 920
Spielplatz 800 1 800
Siedlungsgehdlz aus i
unterschiedlichen Offentliche (naturnah
Baumarten 3450 2 6.900|angelegte) Grinanlage 13.925 2 27.850
private Griinflache fir
Hausgarten mit GroRbaumen 6.300 2 12.600|Larmschutzwall 1300 2 2600
Wohngebiet nicht
versiegelbarer Anteil
(Hausgarten) 33.055 1 33.055
Wohngebiet max.
Gebéaudebestand 400 O 0|versiegelbarer Anteil 14165 O 0
versiegelte, befestigte oder Verkehrsflachen
vegetationslose
Verkehrsflache, Hofstelle,
Park- oder Stellplatze 2930 0 0 10770 O 0
Flachensumme 128.425 128.425
Grof3- und Grof3- und
Einzelbaumbestand 1500 4 6.000|Einzelbaumbestand 1500 4 6.000
Wertsumme 178.915 80.805
Kompensationsbedarf 98.110 Einheiten

Far die Umsetzung der Planung wird eine externe Kompensationsmaftnahme im

Stadtgebiet im Rahmen des (Kompensations-) Flachenpool 1 im Hochwasserriick-

haltebecken herangezogen (siehe Anlage). Dazu wird festgesetzt, dass in der Ge-
markung Delmenhorst, Flur 48, 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, bei teilweiser Inanspruchnahme aller
Flursticke, MafBnahmen der Griintandextensivierung und zur Biotopgestaltung

durchgeflihrt werden. Zum Teil wurden die Mallnahmen bereits umgesetzt; die

Durchflhrung aller weiteren Mafinahmen ist gesichert.
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15.3.4 Beschreibung der gepriiften anderweitigen Losungsmdoglichkeiten
wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans

zu beriicksichtigen sind

Die vorhandene stadtebauliche Situation im Bereich des Plangebietes mit einer
emissionstrachtigen Syker Strale im Siiden und verhaltnismafRig ruhigem ,Hinter-
land“ der umgebenden Bebauung lassen auf weiten Teilen des Plangebietes im
Grunde lediglich eine Wohnnutzung zu.

15.4 Zusatzliche Angaben zum Umweltbericht im Sinne der Ziffer 3 a)
der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB

Bei der Umweltprifung wurde sowohl auf vorhandenes Datenmaterial zuriickgegrif-
fen als auch Erkenntnisse aus den Bestandserhebung vor Ort gezogen. Darliber
hinausgehende Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben, techni-
sche Licken oder fehlende Kenntnisse ergaben sich nicht.

15.5 Beschreibung der MaBnahmen zum Monitoring

Die im Planbereich verbleibenden Grofibadume sowie die aufgefiihrten gebietsinter-
nen Vermeidungs-, Gestaltungs- und Ausgleichsmafinahmen sollten fiir einen Zeit-
raum von 7 Jahren im jahrlichen Rhythmus kontrolliert werden. Bei den GroRb&u-
men ist dies vor allem vor dem Hintergrund zu sehen, dass die mikrokosmischen
Standortbedingungen einiger dieser Baume veréandert wurden, ohne dass man zum
heutigen Zeitpunkt mit Gewissheit sagen konnte, dass dies eine Verschlechterung
fur die Baume bedeutet.

Bei den anderen internen MaBnahmen geht es wie bei der externen Kompensati-
onsmafnahme darum, deren Erfolg zu kontrollieren, um gegebenenfalls steuernd in
die Entwicklung dieser MaRnahmen eingreifen zu konnen.

Ein daruber hinausgehendes Monitoring wird hier nicht fir erforderlich gehalten.

15.6 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Stadt Delmenhorst méchte mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 248
,Piekmoor” dem bereits seit Jahren bestehenden Wunsch der Eigentimer dieser
Flachen und der allgemeinen Nachfrage nach zentrumsnahem Wohnbauland nach-
kommen, indem sie die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen dafir im siidli-
chen Teilbereich des sog. Piekmoores schafft.

Da das Piekmoor ein 6kologisch sensibler Bereich ist, dessen Wasserhaushalt stark
von den Niederschldgen der Umgebung abhangt, war bereits im Vorfeld aller Pla-
nungen klar, dass das zuklnftige stadtebauliche Konzept dies beriicksichtigen
musste. Weiterhin lagen aus der Vergangenheit Erkenntnisse dariiber vor, dass das
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Gebiet auch fir Amphibien, Flederméause, Libellen und Brutvégel von Bedeutung
sel.

Aufbauend auf diesen Vorgaben sind im Vorfeld der eigentlichen Bauleitplanung
umfangreiche Untersuchungen zum Wasserhaushalt des Gebietes und im Sommer
2009 auch zu den genannten Tierartengruppen durchgefiihrt worden, um in der
Planung auf aktuelle Ergebnisse zuriickgreifen zu konnen.

Die Untersuchungen haben ergeben, dass aktuell keine besondere Bedeutung des
Plangebietes fur die untersuchten Tierartengruppen abzuleiten ist.

Auf den Fachbeitrag Natur und Landschaft zum B-Plan Nr. 248 "Piekmoor" (Thalen
Consult GmbH, Neuenburg,07.03.2012) sowie die ,Biologische Bestandserfassung"
zum B-Plan 248 ,Piekmoor® (Dipl. Biol. Tim Rosskamp, Munderloh, September
2009) sei an dieser Stelle verwiesen.

Gleichwohl sieht der Bebauungsplan fiir ein innerstadtisches Wohngebiet verhalt-
nismafig grolRe Freirdume vor, die sich als mehr oder weniger zusammenhangen-
der Grinstreifen durch das Gebiet ziehen.

Dennoch ergeben sich aus den Vorgaben des Bebauungsplans Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft, die zu einem Kompensationsbedarf von 98.110 Wert-
einheiten fluhren, die nicht innerhalb der Plangebietsgrenzen ausgeglichen werden

konnen.

Die externen Kompensationsfldchen innerhalb des (Kompensations-) Fldchenpool 1
im Hochwasserriickhaltebecken sowie die entsprechenden MaRnahmen auf diesen
Flachen sind im Kapitel 15.3.3 bereits beschrieben.

16. Sortimentslisten des Einzelhandels

Fir die Definition der Sortimente fiir die textliche Festsetzung zur Regelung des
Einzelhandels gilt die folgende ,Delmenhorster Liste*

Nahversorgungsrelevante Sortimente (gleichzeitig auch zentrenrelevant)

o Back- und Konditoreiwaren,

o Metzgerei- / Fleischereiwaren,

o Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, etc.)
o Getrédnke

o Schnittblumen

o Zoologischer Bedarf

o Drogeriewaren und Korperpflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und Reini-
gungsmitteln)

o Parfumerieartikel
o Freiverkdufliche Apothekenwaren
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O

o

Schreib- u. Papierwaren
Zeitungen und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

(0]

o}

Biroartikel

Sortimentsbuchhandel

Herren-, Damen- und Kinderbekleidung

sonstige Bekleidung (z.B. Berufsbekleidung, Lederbekleidung etc.)
Meterware fur Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren,
Wasche und Miederwaren, Bademoden

Schuhe

Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

Glas, Porzellan, Feinkeramik

Hausrat, Schneidwaren und Bestecke
Haushaltswaren

Geschenkartikel

Spielwaren

Kunstler-, Hobby- und Bastelartikel im weitesten Sinne
Musikinstrumente und Zubehor

Sammlerbriefmarken und -miinzen

Sportbekleidung und —schuhe

Sportartikel und —geréte (ohne SportgroRgeréte)
Camping- und Outdoorartikel

Waffen, Angler- und Jagdbedarf

Antiquitaten

Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen

Elektrogrolgerate (z.B. Kiihl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Wa-
schetrockner, Geschirrspllmaschinen etc.) (weile Ware)

Elektrokleingerate (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Riihr- und Mixgeréte,
Staubsauger, Blgeleisen etc.)

Leuchten und Lampen

Unterhaltungselektronik, Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Geréate
(sog. braune Ware)

Videokameras und Fotoartikel

Telefone und Zubehor

Bild- und Tontrager

Computer und Zubehdér, Software
Orthopédische Artikel und Sanitatsbedarf
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o Horgerate

o Augenoptikartikel

o Uhren, Schmuck

o Kinderwagen, Baby- und Kleinkindartikel

- Nicht zentrenrelevante Sortimente
o Méobel (inkl. Blro-, Bad- und Kiichenmdbel)
o Gartenmdbel und Polsterauflagen
o Bettwaren, Matratzen
o Bodenbelage, Teppiche
o Bauelemente, Baustoffe
o Eisenwaren, Beschlage
o Elektroinstallationsmaterial
o Farben, Lacke
o Fliesen
o Tapeten
o Gartenbedarf und Gartengerate
o Holz
o Kamine und Kachel6fen
o KFZ- und Motorradzubehér
o Maschinen und Werkzeuge
o Pflanzen und Samereien
o Sanitérbedarf
o Rollladen und Markisen
o Fahrrader und Zubehor
o SportgroRRgerate
o Erotikartikel

17. Hinweise

17.1 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Boden-
funde gemacht werden, wird darauf hingewiesen, dass diese Funde meldepflichtig
sind. Es wird gebeten, die Funde unverziiglich einer Denkmalbehdrde oder einem
Beauftragten der Archéologischen Denkmalpflege zu melden (Niederséchsisches
Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1987). Der Beginn der Erdarbeiten ist spatestens
14 Tage vorher dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Stitzpunkt
Oldenburg, Ofener Strafle 15, 26121 Oldenburg - anzuzeigen, um eine begleitende
archaologische MalRnahme und Dokumentation zu erméglichen.
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17.2 Baunutzungsverordnung
Es gilt die BauNVO vom 23.01.1990.

17.3 Kampfmittel

Im Plangebiet werden keine Kampfmittel oder Bombenblindganger aus dem zwei-

ten Weltkrieg vermutet.

17.4 Baumschutzsatzung

Auf § 3 der Satzung Uber den Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung)
der Stadt Delmenhorst wird hingewiesen. Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbesténden und Vegetationsflaichen bei Baumafnahmen® ist zu beachten.

17.5 Bezug zu vorangegangenen Bebauungsplianen

Der Bebauungsplan Nr. 248 ,Piekmoor” Gberdeckt Teile des rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 32 ,Kieler Weg*“. Betroffen sind die Grundstiicke Kieler Weg Nr. 46 bis
60 (gerade Nummern) sowie das Grundstiick Syker Stralle 148. Der Bebauungs-
plan Nr. 32 tritt damit bei Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 248 in den Uberla-
gerten Bereichen aufler Kraft.

18. Stadtebauliche Daten

Das Plangebiet weist eine GréRRe von insgesamt 12,8 ha auf. Die folgende Tabelle
gibt eine Ubersicht iiber das Ausmaf der einzelnen Teilflachen:

Gebietskategorie Einzelflache Summe Kategorie
(m?)| Anteil (m?)| Antell
Allgemeines Wohngebiet 1 3.099| 2,41%
Allgemeines Wohngebiet 2 60.796| 47,34%
> 63.895 49,75%
Mischgebiet 1 11.245| 8,76%
Mischgebiet 2 7.587| 5.91%
> 18.832| 14,66%
Verkehrsflache 12.559| 9,78%
Rad- und FuBwege 990| 0,77%
> 13.549 13.549 10,55%
Offentlicher Spielplatz 800 0,62%
Offentliche Parkanalge 13.925( 10,84%
Private Griinfliche 6.924| 5,39%
> 21.649| 16,86%
Flache f. d. Landwirtschaft 10.500 8,18%
Summe Geltungsbereich 128.425( 100,00%

19. Abwa&gung der Belange gem. § 1 (7) BauGB

Bauleitpléane sollen gemaf § 1 (5) BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung gewahrleisten. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemat § 1 (6)
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BauGB eine Vielzahl von Belangen zu beriicksichtigen. Die Einstellung in den Ab-
wagungsprozess erfolgte durch den zweiteiligen Beteiligungsprozess der sich be-
troffen fliihlenden Burgerinnen und Blrger sowie der Behérden und sonstigen Tra-

ger offentlicher Belange.
Die Anregungen
zur Umgestaltung cincer 6ffentlichen Grinflache,
- zur Erweiterung von ErschliefSungsfléachen,
zur Erweiterung von bebaubaren Flachen an zwei Stellen,
zur Ausformung von Grundstiickszufahrten,
zu Regelquerschnitten,
- zur Gestaltung 6ffentlicher Griinflachen,
zum Anschluss von Grundstiicken an die Erschliellungsanlagen

wurden durch Ergdnzung der Begrindung und/oder Planzeichnung bereits im 1.

Entwurf berlcksichtigt.

Die Hinweise

- zum Grundwasserhorizont,
zum Uberpflanzungsverbot und
zur Versickerung in Mulden

wurden durch Erganzung der Begriindung und/oder Planzeichnung bereits im 1.
Entwurf berlicksichtigt.

Die Anregungen
zur Grél3e der Flache fur L&rmschutzmalnahmen,
zur Mindestgrundstlckgrofie bei Doppelhdusern und
zum Immissionsschutz

wurden durch Erganzung der Begriindung und/oder Planzeichnung bereits im ge-
anderten 2. Entwurf berlcksichtigt.

Die Anregungen
zur Beibehaltung einer durchgehenden Strafltenverbindung einerseits und
- zur Nichtanbindung einer vorhandenen Stral’e anderseits

wurden nicht beriicksichtigt, da dies der Konzeption selbstandiger verkehrsberuhig-
ter Wohnstraflen ohne Schleichverkehr und somit der Verwirklichung eines in sich
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schlissigen Verkehrs- und zugleich ErschlieBungskonzepts fiir das gesamte
Wohngebiet widersprache.

Die Anregung zur Ricknahme privater Grinflachen wurden nicht beachtet, da dies
der mit dem stadtebaulichen Konzept verfolgten Gliederung der Bauflachen wider-
sprache. Die Anregungen zur Vergroflerung des Spielplatzes wurden nicht beach-
tet, da dieser bereits eine ausreichende Grofle hat. Die Bedenken zu einer wirt-
schaftlich sinnvollen Umsetzung wurden nicht berlicksichtigt, da diese nicht zutref-

fen.

Die Hinweise

- zur sorgfaltigen Durchfliihrung der Ersatzmafinahme,
zur Stral’enentwasserung,

- zur Widmung von Verkehrsflachen,
zur Ver- und Entsorgung im Allgemeinen,

- zu Sichtdreiecken und
zur Umsetzung von LarmschutzmaRnahmen

wurden nicht beachtet, da diese Belange primar nicht im Bauleitplanverfahren, son-
dern in den nachfolgenden Erschlieungsplanungen beachtet werden und bei der
baulichen Umsetzung gesichert werden.

Die privaten und offentlichen Belange wurden gemaf § 1 (7) BauGB gegeneinan-
der und untereinander gerecht abgewogen. Mit der stddtebaulichen Neuordnung im
Plangebiet wird den Anforderungen des § 1 (5) BauGB und § 1 (6) BauGB entspro-
chen.

20. Durchfiihrung des Bebauungsplans

Die Durchflhrung des Bebauungsplans ist in einem kurz- bis mittelfristigen Zeit-
raum zu erwarten.

21. Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 248 ,Piekmoor® tritt einschlieRlich der Begrindung mit der
Bekanntgabe nach § 10 BauGB in Kraft.
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Anlage Kompensationsfldachen

Abb.: Lage der Kompensationsflache im Stadtgebiet 0. M.
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Abb.: Flurstiicke der Kompensation 0. M.
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Zusammenfassende Erklarung
gemal § 10 (4) BauGB
zum
Bebauungsplan Nr. 248 ,,Piekmoor*

In seiner Sitzung am 17.05.1994 fasste der Rat der Stadt Delmenhorst den Be-
schluss, den Bebauungsplan Nr. 248 ,Piekmoor" zwischen Syker Strafle, Kieler Weg
sowie zwischen der beidseitigen Bebauung an der Husumer StraBe, Am Piekmoor
und An der Schaftrift aufzustellen. Der Beschluss wurde am 11.06.1994 ortsiblich
bekannt gemacht.

Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Die Stadt Delmenhorst mochte mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 248
.Piekmoor* dem bereits seit Jahren bestehenden Wunsch der Eigentlimer dieser Fli-
chen und der allgemeinen Nachfrage nach zentrumsnahem Wohnbauland nach-
kommen, indem sie die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir im stidlichen
Teilbereich des sog. Piekmoors schafft.

Beurteilung der Umweitbelange

Da das Piekmoor ein 6kologisch sensibler Bereich ist, dessen Wasserhaushalt stark
von den Niederschlagen der Umgebung abhéngt, war bereits im Vorfeld aller Pla-
nungen klar, dass das zukinftige stadtebauliche Konzept dies beriicksichtigen muss-
te. Weiterhin lagen aus der Vergangenheit Erkenntnisse dariiber vor, dass das Ge-
biet auch fir Amphibien, Fledermause, Libellen und Brutvégel von Bedeutung sei.
Entsprechende Untersuchung haben jedoch ergeben, dass aktuell keine besondere
Bedeutung des Plangebietes flr die untersuchten Tierartengruppen abzuleiten ist.
Gleichwohl sieht der Bebauungsplan fiir ein innerstadtisches Wohngebiet verhéltnis-
mafig groRe Freirdume vor, die sich als mehr oder weniger zusammenhangender
Granstreifen durch das Gebiet ziehen. Dennoch ergeben sich aus den Vorgaben des
Bebauungsplans Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, die zu einem Kom-
pensationsbedarf von 98.110 Werteinheiten fiihren, die nicht innerhalb der Plange-
bietsgrenzen ausgeglichen werden kénnen. Fiir die Umsetzung der Planung wird ei-
ne externe Kompensationsma3nahme im Stadtgebiet im Rahmen des (Kompensati-
ons-) Flachenpool 1 im Hochwasserriickhaltebecken herangezogen. Es werden
Maflinahmen der Griinlandextensivierung und zur Biotopgestaltung durchgefiihrt.
Zum Teil wurden die Malinahmen bereits umgesetzt; die Durchfithrung aller weiteren
MaRnahmen ist gesichert.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden gemald §§ 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB (ber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung erfolgte in der
Zeit vom 08.09. bis einschlieBlich 29.09.2010. Die éffentliche Auslegung erfolgte in
der Zeit vom 12.08. bis 12.09.2013. Aufgrund nach der 6ffentlichen Auslegung vor-
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genommener Anderungen wurde eine erneute éffentliche Auslegung erforderlich. Die
eingeschrankte offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 19.05. bis einschlie3-
lich 06.06.2014.

Die Anregungen

* zur Umgestaltung einer 6ffentlichen Griinflache,

* zur Erweiterung von ErschlieBungsflachen,

* zur Erweiterung von bebaubaren Fléchen an zwei Stellen,

 zur Ausformung von Grundstiickszufahrten,

* zu Regelquerschnitten,

« zur Gestaltung 6ffentlicher Griinflachen,

* zum Anschluss von Grundstlicken an die ErschlieBungsanlagen

wurden durch Ergénzung der Begriindung und/oder Planzeichnung bereits im 1.
Entwurf berlcksichtigt.

Die Hinweise

* zum Grundwasserhorizont,

« zum Uberpflanzungsverbot und

* zur Versickerung in Mulden

wurden durch Erganzung der Begriindung und/oder Planzeichnung bereits im 1.

Entwurf berlcksichtigt.

Die Anregungen

* zur GrofRe der Flache fir LarmschutzmafRnahmen,

* zur Mindestgrundstiickgroe bei Doppelhdusern und

* zum Immissionsschutz

wurden durch Ergénzung der Begriindung und/oder Planzeichnung bereits im gean-
derten 2. Entwurf ber(icksichtigt.

Die Anregungen

* zur Beibehaltung einer durchgehenden StralRenverbindung einerseits und

* zur Nichtanbindung einer vorhandenen Strafle anderseits

wurden nicht ber(cksichtigt, da dies der Konzeption selbsténdiger verkehrsberuhigter
WohnstraRen ohne Schleichverkehr und somit der Verwirklichung eines in sich
schlussigen Verkehrs- und zugleich ErschlieBungskonzepts fir das gesamte Wohn-
gebiet widersprache.

Die Anregung zur Ricknahme privater Griinflichen wurden nicht beachtet, da dies
der mit dem stadtebaulichen Konzept verfolgten Gliederung der Bauflachen wider-
sprache. Die Anregungen zur VergroRerung des Spielplatzes wurden nicht beachtet,
da dieser bereits eine ausreichende Grofe hat. Die Bedenken zu einer wirtschaftlich
sinnvollen Umsetzung wurden nicht berticksichtigt, da diese nicht zutreffen.

Die Hinweise

zur sorgfaltigen Durchfiihrung der ErsatzmaRRnahme,
zur Strallenentwasserung,

zur Widmung von Verkehrsflachen,

zur Ver- und Entsorgung im Allgemeinen,

zu Sichtdreiecken und

zur Umsetzung von Larmschutzmafnahmen

THALEN CONSULT GmbH « Urwaldstraie 39 » 26340 Neuenburg



Stadt Delmenhorst .
Zusammenfassende Erkldrung zum Bebauungsplan Nr. 248 ,Piekmoor* Seite 3

wurden nicht beachtet, da diese Belange primar nicht im Bauleitplanverfahren, son-
dern in den nachfolgenden ErschlieRungsplanungen beachtet werden und bei der
baulichen Umsetzung gesichert werden.

Planungsalternativen

Planungsalternativen sowohl zum Standort an sich wie auch zur Arl der vorgesehen
Nutzung haben sich im Zuge des Aufstellungsverfahrens nicht ergeben.

Aufgrund der sich in der Vergangenheit abzeichnenden Aufgabe der landwirtschaftli-
chen und gartenbaulichen Nutzung an diesem innerértlichen Standort sieht bereits
der FNP von 1979 die flachendeckende bauliche Nutzung (Uberwiegend als Wohn-
bauflache) vor. Stadtstrukturell handelt es sich um ein nicht unwesentliches und prin-
zipiell erschlossenes Flachenpotenzial fiir eine konstant nachgefragte Einfamilien-
hausbebauung. Somit kann innerhalb des bestehenden stadtraumlichen Gefliges
und ohne unverhéltnismaRige Aufwendungen fiir die ErschlieBung ein attraktives
Angebot zur Abdeckung der Wohnbaunachfrage Delmenhorsts geschaffen werden.
Durch die angrenzenden und im Wesentlichen kontinuierlich vorhandenen Nutzun-
gen, die auch dort weiter verbleiben solien, ist eine andere Nutzungsgliederung als
mit gemischten Bauflachen entlang der Syker Strale und Wohnbauflachen auf den
Ubrigen Bereichen ohne jede stadtebauliche Alternative.

Delmenhorst, den Q&Z, 294'}
Stadt Delmenhorst

Der Oberblirgermeister

Fachdiens} Stadtplanung
ol —

U. lhm

(Fachdienstleiter Stadtplanung)
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