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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Funktion Deimenhorsts als Mittelzentrum erfordert von der Stadt die Sicherstellung von
ausreichendem und angemessenem Wohnraum. Dieser Aufgabe kommt die Stadt bis heute
im erforderlichen Umfang nach und verfolgt dabei vorrangig das Ziel der Nachverdichtung
innerhalb der heutigen Siediungsflachen. Auch bei konsequenter Einhaltung der Strategie
der Innenentwicklung sind abweichend davon in wenigen Einzelfallen andere Entwicklungs-

Ziele begrindet.

Seit Anfang der 90er Jahre gab es wiederholt Bemihungen, die Flachen beidseitig des
Schilfweges einer Bebauung zuzufuhren. Aufgrund der Lage im Aullenbereich wurde eine

Bebauung zu Wohnzwecken abgelehnt.

Vorbereitende Untersuchungen fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes sowie die Be-
standsaufnahme von Natur und Landschaft im Jahr 1994 erbrachten das Ergebnis, dass
nur mittels eines schliissigen Gesamtkonzeptes die anstehenden Fragen bezlglich der
Larmbelastung durch die Bahnlinie, der problematischen Entwéasserungssituation durch die
tiefe Lage des Gebietes und der Bedeutung des Gebietes fir Natur und Landschaft (28a-
und 28b- Biotope, Lebensraum von Fledermadusen, erhaltenwerte Baum- und Gehdlzbe-

stdnde) geldst werden kénnen.

Verschiedene Planungen von Investoren und bauwilligen Biirgern fithrten bislang zu kei-
nem schlissigen Gesamtkonzept, das sich im Sinne einer geordneten Entwickiung wirt-

schaftlich umsetzen lielRe.

Mit der Aufstellung einer Innenbereichssatzung gem. § 34 BauGB sollen jetzt einzelne mag-
liche Bauwlinsche berlicksichtigt werden. Dabei soll aber verhindert werden, dass eine der
Umgebung nicht angemessene und unerwiinschte stddtebauliche Dichte und Anordnung
entsteht, denn die vorhandene, zu erganzende Splittersiedlung befindet sich in einem deut-
lichen Abstand zum Schilfweg. So soll vermieden werden, dass sich die Bebauung direkt
am Schilfweg entsteht. Durch die Beschrankung der Bebauung auf Flachen mit geringeren
Naturwertigkeiten sollen die méglichen Eingriffe in Natur und Landschaft minimiert werden.

Der sudliche Bereich des Schilfweges ausgehend vom Heidkruger Weg stelit einen im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil da. Damit liegt die Grundvoraussetzung zur Aufstellung
einer Satzung gem. § 34 BauGB vor. Darauf aufbauend kénnen mit dem Planungsinstru-
ment der Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 einzelne weitere Flachen in ein im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil einbezogen werden.

Mit dem Erlass einer sog. Ergénzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB wird geplan-
ten Bauvorhaben auf den noch unbebauten Grundstiicken eine rechtssichere Basis gebo-
ten. Die Innenbereichssatzung soll zur Durchsetzung der genannten Zielsetzung insbeson-
dere Festsetzungen beziglich der Uberbaubaren Flachen, der Grundflachenzahl, der An-
zahl der Vollgeschosse und der Flachen fir Ausgleichsmanahmen nach Eingriffsregelung

enthalten.
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2 RECHTSGRUNDLAGEN

Auf Grundlage von § 34 (4) BauGB kénnen Gemeinden durch Satzung die Grenzen fir im
Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen, auch unter Einbeziehung von AuRenbereichs-
flachen in den Innenbereich. Der Gesetzgeber unterscheidet drei unterschiedliche Arten der
so genannten Innenbereichssatzung, je nach tatséchlicher Situation und Planungsziel.

Bei der Innenbereichssatzungen gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, auch Erganzungssatzung
genannt, wird die Mégiichkeit gegeben, durch Satzung die Grenzen der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile festzulegen und dabei einzelne AuRenbereichsflachen einzubeziehen.
Die Satzung soll eine mafRvolle Erweiterung des Innenbereiches erméglichen. Bei den Fla-
chen muss es sich nicht um vollstdndige Grundstiicke handeln, sondern es ist maglich, Tei-
le von Auflenbereichsgrundstlicken einzubeziehen. Veraussetzung ist, dass die AuRenbe-
reichsflachen, die in den Ortsteil durch Satzung eingezogen werden sollen, durch die bauli-
che Nutzung der angrenzenden Flachen entsprechend gepréagt sind.

Die Bebaubarkeit der Fldchen innerhalb der Satzungsgebiete ist dann zukiinftig durch den
§ 34 BauGB gegeben und die dort genannten Zuldssigkeitsregeln finden Anwendung.

In einer solchen Satzung kénnen einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, 3 und 4 BauGB
getroffen werden.

Bei der Aufstellung der Satzungen ist das vereinfachte Verfahren nach § 13 Nr. 2 und 3
BauGB entsprechend anzuwenden (einstufiges Beteiligungsverfahren).

Fir die Satzung nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung nach § 21
BNatSchG sowie § 1a (3) BauGB entsprechend anzuwenden.

3 LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Der Geltungsbereich der Satzung liegt im nordéstlichen Stadtgebiet von Delmenhorst im
Stadtteil Donneresch nérdlich des Heidkruger Weges.

Der Geltungsbereich umfasst die Bebauung in Verlangerung der im Zusammenhang bebau-
ten Flachen entlang des Schilfweges und beinhaltet bebaute wie unbebaute Flachen im
AuBenbereich. Die Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aufgrund der vorhandenen
ortlichen Gegebenheiten wie Gehélzbesténden, Grundstiicksabgrenzungen und Nutzungs-
grenzen. Die genaue Lage und Abgrenzung ist der Planzeichnung oder dem Ubersichtsplan
auf Seite 1 dieser Begriindung zu entnehmen,

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,65 ha.

4 ORTLICHe SITUATION

Bei der im Geltungsbereich der Satzung vorhandenen Bebauung handelt es sich um insge-
samt finf Wohngebdude in eingeschossiger Bauweise jeweils mit ausgebautem Dachge-
schoss. Die unterschiedlich alten Geb&ude aus dem letzten Jahrhundert verfiigen jeweils
ber ein Satteldach, zum Teil mit Gauben. Auf den Grundstiicken befinden sich weiterhin

pk plankontor stadtebau gmbh



Stadt Delmenhorst — Innenbereichssatzung Nr. 2 ,Schilfweg" 5

Nebengebdude, im Wesentlichen Garagen, die zum Teil an die Hauptgebaude unmittelbar
anschiieBen. ’
Westlich des Satzungsgebietes setzt sich die Bebauung bestehend aus Wohngebéuden
entlang des Schilfweges bis zum Heidkruger Weg fort.

Die Bebauung innerhalb des Satzungsgebietes ist umgeben mit Zier- und Nutzgérten. Die
groReren unbebauten Fldchen sind Grinlandfldchen, die noch landwirtschaftlich genutzt
werden. Auf den Grundstiicken befinden sich insbesondere entlang des Schilfweges und im
direkten Umfeld der Gebdude sehr unterschiedliche Gehélzbestdnde aus standortheimi-
schen Gehdlzen wie Eichen, Buchen, Linden usw., Obstbdumen, aber auch Fichten, Thuja
u.a.. (Details siehe Fachbeitrag Eingriffsregelung mit Natur und Landschaft)

Entlang des Schilfweges verlauft ein Graben, der u.a. zur Entwésserung des StraRen-
grundstiickes dient.

Die gegenlberliegende, nérdliche Seite des Schilfweges ist unbebaut. Dort befinden sich
Granlandflachen, die durch zahireiche Gehdize gegliedert werden.

5 PLANUNGSVORGABEN
5.1 Vorbereitende Bauleitplanung (Flichennutzungsplan)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst in seiner zur Zeit wirksamen Fassung wer-
den die Flachen im Geltungsbereich dieser Satzung wie auch in der Umgebung als Wohn-
bauflachen dargestellt.

5.2 Verbindliche Bauleitplanung

In diesem Bereich ist bislang noch kein Bebauungsplan oder eine sonstige Satzung gem.
BauGB aufgestellt worden.

Der flr diesen Bereich in den 90er Jahren geplante Bebauungsplan Nr. 259 ,Auf der Tan-
ge“ kam nicht Gber das Stadium der vorbereitenden Untersuchungen hinaus, da insgesamt
kein schiussiges Gesamtkonzept erstellt werden konnte.

5.3 Sonstige Planungen

Fur die Stadt Delmenhorst liegt ein Landschaftsrahmenplan aus dem Jahr 1998 vor. Die fur
die vorliegende Planung relevanten Aussagen werden im nachfolgenden Kapitel zu Natur
und Landschaft sowie im ,Fachbeitrag Eingriffsregelung mit Natur und Landschaft" erlau-

tert.
Weitere Planungen die bei der Aufstellung der vorliegenden Satzung zu beriicksichtigen
wadren, liegen nicht vor.

pK plankontor staddtebau gmbh



Stadt Delmenhorst — Innenbereichssatzung Nr. 2 ,Schilfweg® 6

6 PLANUNGSINHALT
6.1 Zuldssigkeit baulicher Vorhaben

Wie schon oben dargelegt, wird der Gemeinde durch den § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGR
die Mdglichkeit gegeben, durch Satzung die Grenzen der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile festzulegen und dabei einzelne AuRenbereichsflachen einzubeziehen. Gleichzeitig
gilt, dass Satzungen nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB mit einer geordneten stidtebauli-
chen Entwickiung vereinbar sein mussen. In einer solchen Satzung kénnen einzelne Fest-
setzungen nach § 9 Abs. 1, 3 und 4 BauGB getroffen werden.

Von dieser Méglichkeit macht die Stadt mit der vorliegenden Satzung Gebrauch, um die
vorhandene Situation planungsrechtlich zu ordnen und eine sowohi fir die Stadt als auch
fur die Eigentimer eindeutige Rechtssituation zu schaffen. Mit der Rechtskraft der Satzung
handelt es sich bei dem Geltungsbereich eindeutig um einen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil gem. § 34 BauGB (,Innenbereich®) und vorhandene Liicken kénnen entsprechend

der Vorgaben bebaut werden.

Der Planungsinhalt bestimmt sich nach den Moglichkeiten des § 34 BauGB. Die Zuléssig-
keit eines Vorhabens setzt voraus, dass es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren

Umgebung einfugt.

Erganzende Festsetzungen sind dann geboten, wenn die vorhandene Bebauung nicht eine
hinreichend pragende Kraft fur die zu bebauenden Fldchen entfaltet bzw. wenn diese nicht
ausreichend prézise ausfallt oder nicht eindeutig aus der Umgebung ablesbar ist.

Die im Geltungsbereich der Satzung vorhandene Bebauung sowie die benachbarte Bebau-
ung pragen die Umgebung derart, dass ein nicht zu weiter Rahmen, in den sich die Vorha-
ben einfigen missen, gegeben ist. Die Art der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall
durch die vorhandene Bebauung mit ausschliellich Wohngebguden und zugehérigen Ne-
benanlagen eindeutig vorgegeben, so dass hierzu keine Festsetzung erforderlich ist. Es
besteht keine Gemengelage, die es einzugrenzen gilt. Das fiir diesen Raum geplante und
im Flachennutzungsplan dargestellte Entwicklungszie! einer Wohnbaufidche kann so er-
reicht werden.

nsbesondere bezliglich des MaRes der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen sind prazisierende Festsetzungen erforderlich, um das Ziel einer sehr maR-
vollen baulichen Entwicklung sicherzustelien.

6.2 Festsetzungen und wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Kriterien, nach deren sich ein Vorhaben gem. § 34 BauGB einfiigt, sollen durch die
nachstehend erlduterten Festsetzungen gem. § 34 (5) BauGB i. V. m. § 9 BauGB konkreti-
siert werden. Die stadtebaulichen Grinde hierzu sind vorrangig durch die Lage im AuBen-
bereich begrindet. Die vorhandene Bebauung entlang des Schilfweges ist beispielsweise
was die Orientierung zu dem Weg betrifft sehr unterschiedlich. Auch die Grundstiicksgré-
Ren und Umfang der Bebauung sind nicht einheitlich. Sie stellen somit keinen einheitlichen
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MaRstab fur die hinzukommende Bebauung dar. Vielmehr ist es das Ziel, eine lockere Ein-
zelhausbebauung mit Abstand zum Schilfweg zu erreichen. -

MaR der baulichen Nutzung

Mit dem festgesetzten MaR der baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,2 und einer Ober-
grenze von 250 m? Grundfliche sowie héchstens einem Vollgeschoss wird die Bebauung
im Umfang der-Umgebung angepasst und gleichzeitig auf ein Mindestmaf reduziert, so
dass das Ziel einer niedrigen und lockeren Bebauung erreicht wird.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache sind die Grundflachen von Garagen, Neben-
anlagen in Form von Gebduden, Stellpldtzen und Zufahrten mitzurechnen. Die Grundfla-
chen von Stellpldtzen und Zufahrten sind nicht mitzurechnen, wenn sie in wasserdurchlas-

siger Weise ausgeflihrt werden.

Bauweise

Die durch eine Einfamilienhausbebauung gepragte Umgebung bietet einen weitgehend
homogenen Rahmen, in dem sich auch Neubauvorhaben im Satzungsgebiet bewegen sol-
len und der den Absichten der baulichen Entwicklung der Stadt an dieser Stelle entspricht.

Aufgrund der von Einfamilienhausbebauung geprdgten Nachbarschaft wird eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt, nach der die Gebadude nur als Einzelhduser mit einer maxi-
malen Gebdudeldnge (und —breite) von 20 m zulassig sind. Weiterhin wird die Anzahl der
zulgssigen Wohnungen in Wohngebauden auf max. eine Wohnung beschrankt.

Hinsichtlich der Grenzabstdnde bzw. der Abstande von Gebauden untereinander gelten die
Vorschriften zur offenen Bauweise der Niedersadchsischen Bauordnung (NBauO). Dies be-
deutet beispielhaft, dass Wohngeb&ude einen Grenzabstand von mindestens 3 m einzuhal-

ten haben.

Uberbaubare Bereiche

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Flachen orientiert sich am vorhandenen Gebaudebe-
stand und soll auch nur geringe Abweichungen zu lassen. Deshalb wird textlich festgesetzt,
dass keine baulichen Anlagen auBerhalb der liberbaubaren Flachen errichtet werden dir-

fen.

Damit ist die Bautatigkeit auf einen sehr engen Bereich begrenzt und halt Abstand zum
Schilfweg und den dort vorhandenen Geholzstrukturen sowie den weiter westlich gelege-

nen wertvollen Flachen.

Weitere Festsetzungen

Um einer zu starken baulichen Dichte vorzubeugen, missen die Baugrundstiicke im Sat-
zungsgebiet eine Mindestbreite von 20 m bezogen auf die strallenseitige Baugrenze einhal-
ten.

Mit diesen Festsetzungen sind hochstens vier zusatzliche Wohngebdude im Satzungsge-
biet mdglich.
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6.3 ErschlieRung des Satzungsgebietes

Eine weitere Voraussetzung fur die Zuldssigkeit von Vorhaben ist gem. § 34 BauGB die
gesicherte ErschlieRung. Hierzu z&hlt neben der verkehrlichen Erschliefiung auch die Ver-

und Entsorgung.

Die Grundstiicke im Satzungsgebiet werden direkt vom Schilfweg erschlossen. Die Anbin-
dung an das Ubergeordnete StraBennetz erfolgt tber den Heidkruger Weg.

Der Schilfweg weist eine ca. 3 m breite asphaltierte Fahrbahn mit unbefestigten Seitenran-
dern ohne FuBweg auf. Wendemdéglichkeiten bestehen nur auf den angeschlossenen priva-
ten Grundstiicken. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf dem Schilfweg betragt

30 km/h.

Zur verkehrlichen ErschlieBung fur die wenigen noch mdéglichen Bauvorhaben ist der vor-
handene Ausbaustandard ausreichend. Ein weiterer, groRziigiger Ausbau wére vor diesem
Hintergrund und aufgrund der Lage im Auf3enbereich nicht angemessen.

Die gesamte technische Versorgung bzw. Entsorgung kann (ber vorhandene Netze in Ver-
lauf des Schilfweges erfolgen. So ist unter anderen auch ein Schmutzwasserkanal im
Schilfweg vorhanden, an den die zusatzliche neue Bebauung angeschlossen werden kann.
Die Abfallentsorgung erfoigt uber die 6ffentliche Mullabfuhr gem. Satzung der Stadt Del-

menhorst.

Das auf den Grundsticken anfallende Regenwasser ist vor Ort dezentral zur Versickerung
zu bringen bzw. direkt in den Vorfluter (Graben) einzuleiten. Aufgrund gesetzlicher Vorga-
ben, aber auch aus Kostengriinden sollte auf die Anlage eines Regenwasserkanals verzich-
tet werden.

FUr die dezentrale Entsorgung des Niederschlagswassers kommen ausreichend bemesse-
ne Versickerungsmulden mit belebter Bodenzone in Frage. Uber die konkrete Anlage ist im
Einzelfall abhéngig von den Gegebenheiten vor Ort zu entscheiden.

Die ErschlieRung des Satzungsgebietes ist damit gesichert.

6.4 Immissionsschutz

Das Ziel der Innenbereichssatzung besteht darin, die Grenze fiir ein Gebiet festzulegen, in
dem Bauvorhaben nunmehr nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) beurteilt werden,
wahrend sie vor der Festlegung der Satzung gemaR § 35 (AuRenbereich) beurteilt wurden.
Uber die Festlegung der Grenze hinaus werden in der Regel Vorgaben gemacht, die die
Beurteilung von Einfugekriterien erleichtern und klarstellen.

Far alle Belange, fur die solche Vorgaben nicht gemacht werden, gilt die Beurteilung geman
§ 34(1) BauGB. Die Beurteilung eines Bauvorhabens erfolgt im Rahmen der Prifung des
Bauantrages durch die Baugenehmigungsbehorde.
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Belange des Immissionsschutzes sind im vorliegenden Satzungsentwurf weder durch textli-
che Festsetzungen noch durch Planzeichen geregelt, sodass diese Belange wie oben dar-
gestellt im Antragsfall von der Baugenehmigungsbehdérde gepriift und entschieden werden.

6.5 Natur- und Landschaft

Gem. § 34 Abs: 5 BauGRB ist bei der Aufstellung einer Satzung nach § 34 Abs. 3 Nr. 3
BauGRB die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaites zu
berticksichtigen (Eingriffsregelung). Hierzu wurde ein ,Fachbeitrag Eingriffsregelung mit
Natur und Landschaft" erstellt (siehe Anlage), deren wesentlichen Aussagen hier wiederge-

geben werden.

Aussagen libergeordneter Pline zur Bestandsaufnahme und Bewertung

Das Plangebiet liegt nach der Karte der potenziell natlirlichen Vegetation im Bereich der
Stieleichen-Birkenwalder geringer Quarzsandb&den. Landesweit bedeutsame Landschafis-

teile wurden fur das Plangebiet nicht festgestelit.

Im Landschaftsrahmenplan der Stadt Delmenhorst aus dem Jahr 1998 sind flir das Plange-
biet bzw. seine unmittelbare Nachbarschaft ,Wichtige Bereiche" fir die Schutzgiiter Arten
und Lebensgemeinschaften (Nr. 11 ,Feuchtgriniand am Hoyersgraben) und fur das Land-
schaftsbild (D4) aufgefuhrt. Nordlich des Satzungsgebietes ist im Landschaftsrahmenplan
(Karte 11: LWB 6) ein landschaftsschutzwiirdiger Bereich dargestellt. Als Schutzziel ist der
Erhalt und die Sicherung der Grinlandflachen flir Amphibien formuliert (Bedeutung fiir Na-
turhaushalt und Landschaftsbild).

Bestandsaufnahme und Bewertung

Boden

Die Bodenkarte nennt als Bodentyp (Relikt-) Gley, Standortbeschreibung: Frischer Sandbo-
den, bei dem der Reduktionshorizont durch Grundwasserabsenkung in gréfere Tiefen ver-
lagert ist. — Die Tragfahigkeit des Bodens als Baugrund ist gut. Das Plangebiet ist als wich-
tiger Bereich flir das Schutzgut Boden von eingeschrénkter Bedeutung.

Wasser

Grundwasser: Der mittlere Grundwasser-Hochstand betréagt 6 dm, der mittlere Grundwas-
ser-Niedrigstand 16 dm. Die Grundwassergleichen des oberen Hauptgrundwasserstock-
werks liegen bei mittlerem Grundwasserstand bei etwa 5 m (bezogen auf NN). Die mittlere
Grundwasserneubildungsrate ist gering und betragt 95 mm/a. Die Gefahrdung des Grund-
wassers gegenliber Schadstoffeintragen ist mittel.

Oberflachengewdasser: Im Plangebiet sind keine Oberflichengewasser vorhanden.

pk plankontor stéddtebau gmbh
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Klima

Das Stadtgebiet Delmenhorsts liegt im Bereich typischen maritim-kontinentalen Ubergangs-
klimas; Im Jahresmittel betragt die Lufttemperatur 8,5 °C. Die mittlere &riliche Nieder-
schlagssumme im Jahr liegt bei 700 mm. Vorherrschend sind westliche bis slidwestliche
Winde. Die mittlere jahrliche Windgeschwindigkeit betragt ca. 4 (-5) m/sec. Weitere Daten
zum lokalen Kiima liegen nicht vor.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird es als ausreichend erachtet, weitere Klima-
merkmale anhand der ortlichen Landschaftsstrukturen abzuleiten: Die vorhandenen Ge-
hélzstrukturen tragen zur Reduzierung der Windgeschwindigkeiten im ansonsten teilweise
offenen Plangebiet bei. Gleichfalls wirken die bebauten Grundstiicke méRigend auf Klima-

extreme.

Arten und Lebensgemeinschaften

Lebensrdume &hnlicher Artenzusammensetzung und Auspragung werden als Biotoptypen
zusammengefasst. Sie sind in der Karte Biotoptypen und Nutzungen (s. Fachbeitrag) dar-
gestellt und werden im Folgenden kurz beschrieben. Die Differenzierung der Biotoptypen
orientiert sich am entsprechenden Kartierschllisse! flr Niedersachsen.

Biotoptypen

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen werden gegenwdértig ais artenarmes extensiv
genutztes Griinland, als sonstiges mesophiles Griinland (Kirzel: GIE/GMZ und GMZ)
sowie als sonstiges feuchtes Intensivgrinland (GIF) genutzt; zudem noch als neuzeitlicher
Ziergarten (PHZ). Im Bereich einer aullerhalb der vorgesehenen Bauflachen liegenden
Grippe wurde zudem feuchtes mesophiles Griinland (schlechte Auspragung = GMF-) im
Ubergang zu artenarmem, extensiv genutztem Griinland (GIE) kartiert. Die bereits be-
bauten Fldchen sind mit (diteren) Wohngebauden und mit neuzeitlichen Ziergdrten be-
standen (OEL und PHZ). Im Suden des Geltungsbereiches befindet sich eine Strauch-
Baum-Hecke (Kurzel: HFM, hier vor allem: Hasel, versch. Weidenarten, Sitka-Fichten u.
Berg-Ahorn). Parallel zum Schilfweg, am Rand der Grunlandflache Hohe Haus Nr. 47/47 A,
befindet sich zudem eine ca. 60 m lange Thuja-Hecke.

An der Zuwegung zu Haus Nr. 44 stehen Obstbdume, u. a. drei Birnbdume, eine Walnuss
sowie eine Rhododendron-Hecke; am Gebietsrand finden sich Einzelbdume oder kieine
Baumgruppen folgender Arten: Kastanie, Edelkastanie, Birnbaum, Linde, Eiche, Buche,
Pappel, Weide und Esche. Im Gebiet sind zudem noch verschiedene kleinere Zierstrauch-
hecken (Gartenbereiche) vorhanden.

Fauna

Faunistische Daten aus Erhebungen zum Landschaftsrahmenpian liegen nicht vor. Unter-
suchungen zur értlichen Fauna wurden nicht vergenommen. Vor dem Hintergrund der &rtli-
chen Gegebenheiten wird es als ausreichend erachtet, die faunistischen Habitatqualitaten

anhand der vorkocmmenden Biotoptypen zu beschreiben:
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Die Grunlandflachen durfte aktuell aufgrund der intensiven Nutzung (Mahd, Pferdeweiden)
und der Nahe zu Siedlungsstellen nicht als Lebensraum flur Brutvégel in Frage kommen;
die Flachen dienen jedoch vermutlich Gastvogelarten wie Ringeltaube, Drosseln, Bach-
stelze, Star sowie Krahen zur Nahrungssuche. Die Vogelgemeinschaft in der Strauch-
Baum-Hecke dlrfte am ehesten jener von Gebischen und Wéldern entsprechen. Die
Hausgéarten durften von typischen Siedlungsarten, wie Ringeltaube, Amsel, Singdrossel,
Rotkehichen, Haussperling, Star u. a. besiedelt sein.

Okologisch anspruchsvollere Brutvogelarten sind innerhalb des Plangebietes nicht zu er-
warten. Bereiche mit Altbdumen und &itere Gebdude kdnnen fiir baum- und gebadudege-
bundene Fledermduse von Bedeutung sein, die die Freiflachen im Plangebiet sowie die
linearen Geholzstrukturen an dessen Rédndern zur Nahrungssuche nutzen. Die Grinlandfia-
chen, Altbdume und Strauchbereiche kdnnen fur zahireiche Insekten und andere Wirbello-

se von erhdhter Bedeutung sein.

Funktionen im Biotopverbund

Das Plangebiet liegt zwischen Siedlungsbiotopen mit Wohnbebauung an den Strallen
Schilfweg (Stidabschnitt), Heidkruger Weg (weiter im Siden), Blrgenkampweg (im Osten)
und Dreilinienweg/ Storchenwiese (im Westen). Seine offenen Lebensraume (Grinlandfla-
chen) finden jeweils dorthin Verlangerungen bzw. Vernetzungen aber auch Begrenzungen.

Dem Siedlungsrand im Slden ist aufgrund der Uberwiegend sehr intensiven Nutzung und
Pflege der dortigen Grundstiicke eine deutliche Barrierewirkung ftr Arten und Lebensge-
meinschaften der freien Landschaft beizumessen. Dazu tragt auch der sich weiter im Stden
anschlieRBende breite Bahn-Gleiskérper bei. Auch lassen die durch Siedlungsbiotope, Ge-
holzflachen, Graben und Grinland unterschiedlich geprégten Lebensraumtypen des Be-
trachtungsraumes nur begrenzte Vernetzungsansitze ins weitere Umfeld zu, so dass die
Geholzreihen und Offenlandflachen eine eher geringe Bedeutung im &rtlichen Biotopver-
bund als Vernetzungspfad zwischen dem Siedlungsbereich und der freien Landschaft er-

langen.

Landschaftsbild

Das Satzungsgebiet stellt sich als bewirtschaftete Griinlandflache dar, die von wenigen Ge-
hélzreihen sowie Gebauden und Gérten begrenzt wird. Diese Wahrnehmung erfolgt jedoch
nur im Nahbereich; aus der Entfernung ist das Plangebiet durch umgebenden Strauch-
Baum-Hecken nur wenig abgeschirmt und die ganze hiesige Landschaft erscheint fast noch
landlich gepragt. Die Gehdlz-Bestdnde aus standortheimischen Arten stellen wertvolle
raumwirksame Strukturen dar und unterstreichen die naturraumtypische ,Eigenart" und
.Vielfalt". Der Bereich kann jedoch nicht wirklich als ,naturnah” wahrgenommen werden,
weil umgebende Siedlungsstrukturen inzwischen ins Offeniand vorgedrungen sind bzw.
dieses eingeengt haben und dadurch das Landschaftsbild bereichsweise deutlich mit pra-

gen.
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Zusammenfassende Bewertung

Die Bedeutung des Plangebietes fir Arten und Lebensgemeinschaften ist durch Grinland-
nutzung und Siediungsstellen mit Garten bestimmt. Insbesondere die vorhandene Strauch-
Baum-Hecke und einige altere Kleingeholze und Baume sind wertvolle Landschaftselemen-
te fur Arten und Lebensgemeinschaften sowie fiir das Landschaftsbild. Eine Bedeutung im
lokalen Biotopverbund ist bei den Geholzreihen teilweise gegeben. Weitere Besonderheiten
der Schutzgiter sind nicht hervorzuheben.

Ziele fiir das Plangebiet aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die allgemeinen Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschafispflege sind
in den §§ 1 und 2 des Niedersachsischen Naturschutzgesetzes (NNatG) aufgeflihrt. Im Fol-
genden sollen die aus Sicht von Natur und Landschaft angestrebten Ziele — abgestellt fir
den Bereich der Bauleitplanung — durch entsprechende Aussagen des Landschaftsrah-
menplanes (Ziele aus lokaler Sicht, Handlungskonzept fur ,Siedlungsraum®, Landschafts-
einheit ,Innerstadtischer Bereich®) angegeben werden:

« Arten- und Lebensgemeinschaften: Erhalt strukturreicher Griinflichen mit wertvollem
Geholz-Bestand. Vermeidung bzw. Verminderung der vélligen Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Flachen fur Bebauung.

+ Vielfalt, Eigenheit und Schénheit: Erhalt, Pflege und Entwickiung pragender Land-
schaftselemente, z. B. Baumreihen. Erhalt ausreichend groRer Freirdume innerhalb des
besiedelten Bereiches, die zur Gliederung beitragen und Funktionen als klimatische
Ausgleichs- und Erholungsraume erfillen kénnen.

= Boden: Erhalt und Entwicklung naturraumtypischer Standortverhaitnisse. Vermeidung
und Verminderung mechanischer und stofflicher Beeintrachtigungen der Boden sowie
von Bodenkontamination durch Anlagen zur Sammlung von Oberflachenwasser aus
Baugebieten. Beschrankung des Versiegelungsgrades und Festsetzung der zu verwen-
denden Befestigungsmaterialien.

« Wasser: Erhalt der Qualitat des Grundwassers einschlieBlich Neubildungsrate.

« Klima/Luft: Erhalt und Entwicklung von Bereichen mit positiven Auswirkungen auf das
Stadtklima. Offenhalten von Frischluftschneisen. Minimierung des Versiegelungsgrades.

Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft

Ausgehend von Festsetzungen innerhalb der vorliegenden Satzung ist davon auszugehen,
dass hochstens vier neue Geb&dude mit maximal je 250 m? zuldssiger Grundflache entste-
hen. Weiterhin ist davon auszugehen, dass im Umfeld dieser Gebadude Zier- oder auch
Nutzgérten entstehen. Aufgrund allgemeiner Erfahrungen ist davon auszugehen, dass fir
die Baugrundstlicke jeweils bis zu 800 m? in Anspruch genommen werden.
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Boden

Bodenaustausch und Versiegelung zerstéren die Bodengenese in den neu festgesetzten
Baufldchen auf 4 x 250 m?= 0,1 ha (= vier Grundstiicke werden beplant: Grundstlickgréle
je 800 m? von denen 250 m? volifiachig versiegelt werden). Dabei verliert der neu versiegel-
te Boden auf einer Fldache von insgesamt 1.000 m? seine Funktionen fir den Naturhaushalt,
u.a. als Standort fur Flora und Fauna.

Wasserhaushalt

Das auf zukinftig versiegelter Flache anfallende Niederschlagswasser kann nicht direkt in
den Boden und anschlie3end in das Grundwasser gelangen. Die Grundwasserspende wird
reduziert. Eine vorgesehene Ableitung des auf den Dach- und Verkehrsflaichen und ande-
ren versiegelten Flachen anfailenden Niederschlagswassers und die Zuleitung in die Vorflut
fuhren zur hydraulischen Belastung und ggf. zur Schadstoffbelastung der anschlieRenden

Gewdsser.

Klima

Durch die Bebauung - in erster Linie (ber versiegelten Fidchen / Gebaudefldchen - wird das
Kleinklima verdndert. Die Verdunstung ist verringert, die Temperaturschwankungen sind
erhdht bei insgesamt warmerer Durchschnittstemperatur.

Arten und Lebensgemeinschaften

Versiegelung, Bodenaustausch und griingestalterische Malnahmen in den neuen Bau- und
Zuwegungsflachen Uberformen bzw. zerstdren die vorhandenen Lebensraumqualitdten fGr
Pflanzen und Tiere. Betroffen sind insbesondere Offenlandarten. Der Lebensraum flr die
bodengebundene Flora und Fauna wird um die versiegelten Flachen (1.000 m?, siehe oben)
reduziert. Gleichfalls erweitert sich der Lebensraum siedlungstoleranter Arten um die ange-
legten Griunstrukturen in den neuen Bauflachen.

Landschaftsbild

Mit Verwirklichung der Bauleitplanung werden Grinland- und eine Ziergartenfldche durch
Aspekte einer Neubausiedlung (Einzethauser) Uberformt. Die Wirkungen auf die Bewer-
tungsindikatoren naturraumtypische ,Naturndhe”, ,Eigenart" und ,Vielfalt" bleiben vor dem
Hintergrund der derzeitigen Landschaftsgestalt, Nutzung und Siedlungsné&he gering.

MaBnahmen zur Vermeidung

Das Niedersdchsische Naturschutzgesetz geht von dem Grundsatz aus, dass Eingriffe die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nicht mehr als notwendig

beeintrachtigen durfen (§ 8 NNatG).

Standortwah!

Das Plangebiet stellt einen bereits besiedelten und bebauten Raum da und wird mit diesem
kurz bis mittelfristig eine Einheit bilden. Es werden eher menschlich intensiv genutzte und

pk plankontor stidtebau gmbh



Stadt Delmenhorst — Innenbereichssatzung Nr. 2 ,Schilfweg” 14

,wenig wertvolle” Flachen Uberplant. Insgesamt werden — in Relation zur Gesamtflache —
nur vier Grundstlicke neu beplant. ’

Erhalt wertvoller Landschaftselemente

Die oben benannte und in Karte 1 dargestelite Strauch-Baumhecke wird durch die Planung
nicht beansprucht. Ebenso werden gro3e Teile der Grunlandflachen — inklusive mesophiles
Grunland und ein feuchter Grippenbereich — nicht Gberplant.

MaBnahmen zum Ausgleich

AusgleichsmafRnahmen sollen nach § 10 NNatG dazu dienen, die von einem Eingriff betrof-
fenen Grundflachen so herzurichten, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen der Leis-
tungsféahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zurlickbleiben. Insbesonde-
re die Anlage von Heckenstrukturen ist geeignet, die Werte und Funktionen des Plangebie-
tes flr Natur und Landschaft weiter zu entwickein:

Am nordwestlichen Rand des Satzungsgebietes wird eine Strauch-Baumhecke aus hoch-
wertigen Gehdlzen (u. a. Eiche, Hainbuche) und Beeren tragenden Strauchern festgesetzt.
Sie soll mit 5 m Breite dimensioniert werden. Fir jedes neue Baugrundstick ist je eine Zu-
wegung und in Verbindung damit eine Unterbrechung der Strauch-Baumhecke in einer Brei-
te von max. 4 m zuldssig. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen ist in dem Bereich ma-
ximal eine neue Zufahrt moglich, wodurch sich die Anpflanzflache entsprechend auf 210 m?

reduziert.

Diese Hecke dient der Eingritnung und damit Sichtverschattung des Satzungsgebietes
(Landschaftsbildaufwertung); dartiber hinaus schafft sie fur Fauna und Flora wertvolle
Strukturen (Arten und Lebensgemeinschaften). Geeignete Gehdéizarten fir die Anpflanzung
sind im Anhang des Fachbeitrages benannt.

Weiterhin soll an der siidlichen Grundstlickgrenze des Grundstiickes Schilfweg 44 eine
Hainbuchenhecke in einer Breite von 1,2 m und auf einer Lange von 65 m (ca. 80 m?) an-
gepflanzt werden.

Eingriffsbilanzierung

Um Anhaltspunkte dafur zu erlangen, inwieweit die Planung und die vorgesehenen Kom-
pensationsleistungen innerhalb des Satzungsgebietes den Anspriichen der Eingriffsrege-
lung gerecht werden, soll gemaf der Arbeitshilfe des Niedersédchsischen Stadtetages der
Zustand im Plangebiet vor dem Eingriff dem Zustand nach dem Eingriff gegentber gestellt
werden. Dazu wird den betroffenen Biotoptypen eine Wertung von 0 (Pessimalwert) bis 5
(Optimalwert) zugeordnet.

Die Bewertung der Grinlandfladchen mit dem Kurzel GIE/GIF erfolgt mit dem Wertfaktor 2,0,
die fur Grunlandflache mit dem Kirzel GIE/GMZ erfolgt mit Wertfaktor 2,5 (als Mischwert
aus 3 fur GMZ und 2 fur GIE). Die Bewertung der Grinlandflache mit dem Kirzel GMZ er-
folgt mit Wertfaktor 3 und die Bewertung des neuzeitlichen Ziergartens mit Wertstufe 1,0.

pk plankonter stadtebau gmbh



Stadt Delmenhorst — Innenbereichssatzung Nr. 2 |, Schilfweg”

15

Weitere Biotoptypen werden nicht in Anspruch genommen. In den folgenden Tabgl!en wer-

den die Flachenwerte vor dem Eingriff und nach dem Eingriff gegentibergestellt:

Ermittlung des Fldchenwertes - Bestand

Biotoptyp:

Kiirzet ; . :

V\(lofiir b;- ?}lzf-ozzgp Bezeichnung Flache in m2 Wertfaktor Flachenwert

ansprucht?

GIE/GIF, fir | artenarmes Extensivgriin-

Strauch- land / sonstiges feuchtes 210 2,0 420

Baumhecke Intensivgriiniand

GIE/GMZ, artenarmes Extensivgrin-

fur land / sonstiges mesophiles 2x 800 =

Grundstii- Griinland (artendrmer) 1.600 plus 2,5 4.200

cke u. 80

Hainbu- = 1.680

chenhecke

GMZ Grund- . . "

stiick sonstiges mesophiles Grin- | 4 504 _ ggq 3,0 2.400
land (artendrmer)

PHZ Grund-

stlick neuzeitlicher Ziergarten 1 x 800 = 800 1,0 800

Summe 3.490 - 7.820
Ermittlung des Flachenwertes - Planung

. Biotoptyp: Bezeichnung
Fldchentyp: (Kiirzel) Flache in m2 Wertfaktor Flachenwert

. Strauch-Baumhecke
T-

Flache (HFM) 210 3,0 630
fggﬂa”ma' Baumhecke (HFB) 80 3,0 240
Gebaude
(vollflichig | Einzelhduser (,,0EL%) 4x250 = 0 0

. 1.000
versiegelt)
Grundstticks- neuzeitliche Ziergarten 4x 550 = 10 2.200
garten (PHZ) 2.200 ’ )
Summe 3.490 - 3.070

Bei der Gegenuberstellung der Flachenwerte ,Bestand — Planung” verbleibt ein Defizit von
4.750 Wertpunkten. Die Manahmen zur Griinordnung innerhalb des Plangebietes reichen
also nicht aus, um den Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung zu kompensieren. Die durch
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den Eingriff zerstérten Werte und Funktionen miissen in sofern an anderer Stelle wieder-
hergestellt werden.

Externe ErsatzmafRnahme

Die Kompensationsleistungen sollen insbesondere den Eingriff hinsichtlich der Schutzguiter
Arten und Lebensgemeinschaften, Boden und Landschaftsbild kompensieren.

Fir die KompensationsmaRnahmen steht eine Flache im Landkreis Oldenburg, Gemeinde
GroB Ippener, Flur 4, Flurstiick 60/14 zur Verfigung (Ubersichtsplan und Entwicklungspla-
nung siehe Anlagen). Die Durchfihrung der MaRnahme ist gesichert.

In der Satzung ist eine entsprechende Zuordnungsfestsetzung enthalten, die lautet, dass
dem Eingriff im Plangebiet die Manahmen auf dem Flurstlick 60/14 der Flur 4 der Ge-

meinde GroR-lppener zugeordnet werden.

Auf der Flache sind die Anlage und die Entwicklung von naturnahen Feldgehdéizflachen (Bi-
otopklrzel: HN) sowie von Sukzessionsflachen (Biotopkiirzel: UHM, ggf. auch UR) geplant.
Fir die Flache liegt bereits ein Entwicklungs- und Pflegekonzept vor. Aufgrund der Fl&-
chengrofle — 20.830 m? — ist eine vollstdndige, auch rechnerische Kompensation des

Eingriffs moglich.

6.6 Altlasten

Hinweise auf Altlasten im raumlichen Geltungsbereich der Satzung oder der ndheren Um-
gebung liegen nicht vor.

7 HINWEISE

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schiacken sowie auf-
féllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, so sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der Denkmalschutzbehérde unverziiglich gemeldet
werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werkta-
gen nach der Anzeige unveréndert zu lassen bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. (Nie-
ders. Denkmalschutzgesetz vom 30. 5. 1989, Nds. GVbl., S. 517)

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage
treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.
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8 VERFAHRENSVERMERKE

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat am 22.03.2006 beschiossen, fiir
Flachen im Bereich des Schilfweges die Innenbereichssatzung Nr. 2 ,Schilfweg" aufzustel-

len.

Die Begrindung hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung dieser
Satzung 6ffentlich in der Zeit vom 19.02.2007 bis zum 20.03.2007 ausgelegen.

Die Begriindung wurde vom Rat der Stadt Delmenhorst zusammen mit der Satzung in der
Sitzung am 20.05.2008 beschlossen.

S.C_ ooy

Delmenhorst, den .........7..........00.

Stadt Delmenhorst Fachdienst Stadtplanung

Der Oberbirgermeister im Auftrag

F. Brinjes

Fachbereichsleiter

Anlagen:

o Ubersichtsplan zur externen Kompensationsmafnahme

s Ausschnitt aus der Entwicklungsplanung fiir die externe Kompensationsmafinah-
me
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Anlage 1: Ubersichtsplan zur externen Kompensationsma8nahme

Das Plangebiet liegt stdlich von Delmenhorst in der Gemeinde Grof3-Ippener.
Das Gebiet umfasst das Flurstiick 60/14, Flur 4.

PlangebietsgréRe: ca. 2,083 ha

Aot
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Anlage 2: Ausschnitt aus der Entwicklungsplanung fiir die externe Kompensations-
maRnahme (chne Mafstab) .

Flurstiick 60/14 ANLAGE 4
Flur 4 GroR lppener
FlachengroBe 20.830 m?
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