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1. Aufstellungsbeschluss

Am 14. Dezember 1999 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 301
.Marschweg” gefasst. Die frihzeitige Beteiligung fand in der Zeit vom 26.04. bis 17.05.2000

statt.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Betelili-
gung ergaben sich erhebliche Geltungsberelchsveranderungen bzw. Veradnderung des stad-

tebaulichen Konzeptes.

Erganzend zum Aufstellungsbeschluss vom 14.12.1999 wurde daher am 19.02.2002 der
Beschluss zum geanderten Geltungsbereich (fUr den Bereich westlich und &stlich der
Eisenbahnstrecke Delmenhorst - Lemwerder, entlang des Marschweges sowie nordlich der
Stralle ,An der Bahn”, einschlieftlich des Flurstlickes 23/14, einem Teilstlick des Flurstiickes
25/3 sowie einem Teilstick des Fiurstickes 17/18 der Flur 2, Gemarkung Hasbergen)

gefasst.

Nach der offentlichen Auslegung / Beteiligung der Trager offentlicher Belange ergaben sich
Anderungen in der Planzeichnung. Der Bebauungsplanentwurf wurde daher erneut ausge-
legt. Weitere Anderungen nach der erneuten Auslegung ergaben sich nicht.

2. Planungsziel

Grundsétzliches Ziel und Zweck des Bebauungsplanes Nr. 301 ,Marschweg* ist es eine ver-
tragliche Nachverdichtung in Deichhausen zu erreichen.

3. Lage und rdumliche Begrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 5§ ha. Angrenzend an die westliche Geltungs-
bereichgrenze befindet sich der B-Plan Nr. 1 Hasbergen.

Erganzend zu dem Aufstellungsbeschluss vom 14.12.1999 wurde in der Ratssitzung am
19.02.2002, fr den Bereich westlich und 6stlich der Eisenbahnstrecke Delmenhorst - Lem-
werder, entlang des Marschweges sowie nordlich der Strale "An der Bahn", einschlieRlich
des Flurstlcks 23/14, einem Teilstlick des Flurstiicks 25/3 sowie einem Teilstiick des Flur-
stlicks 17/18 der Flur 2, Gemarkung Hasbergen, der Geltungsbereichsanderung zugestimmt.

Gegenlber dem o.g. Beschluss vom 19.02.2002 hat sich der Geltungsbereich erneut gean-
dert, da nunmehr kein Regenwasserrlickhaltebecken mehr erforderlich ist. Ein Teil der Fla-
che (Flurstlick 23/14) wird flr eine Spiel-/ Bolzmoglichkeit sowie zur Gestaltung einer Orts-
randgestaltung beansprucht. Die verblelbende Flache kann aus dem Geltungsbereich he-
rausgenommen werden.

4, Erforderlichkeit und Planungsanlass

In Deichhausen/ Sandhausen entstand in den letzten Jahren aufgrund zahireicher Antrage
far Wohnbaugrundstiicke ein sehr hoher Nutzungsdruck, so dass mit stadtebaulichen Vorun-
tersuchungen im Januar 1999 begonnen wurde.

Mit Hilfe der vorliegenden Antrage wurde zun&chst eine Bestandsanalyse erarbeitet, in der
die stadtebauliche Ausgangslage den Entwicklungswinschen gegeniiber gestellt wurde. Er-
gebnis war, dass neben einer zusatzlichen Ausweisung von Wohnbebauung der Erhalt und
die Erweiterung der vorhandenen Gewerbebetriebe gewlinscht wurde, ebenso die Auswei-
sung neuer Gewerbeflachen.

Basierend auf der Bestandsanalyse und unter Abwégung der geauRerten Hinweise und Be-
denken wurde im Dezember 1999 der Anderungsbeschiuss flir den Teilabschnitt 77 sowie
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die Aufstellungsbeschlisse fur die einzelnen Planbereiche B-Plan Nr. 298 ,Zur Landwehr”,
B-Plan Nr. 299 ,An der Bahn und B-Plan Nr. 301 ,Marschweg”, gefasst. Die friihzeitige Be-
teiligung fand in der Zeit vom 26.04 bis 17.05.2000 statt. !n der Zeit zwischen 2002 bis Ende

2005 ruhten die Bauleitplane in Deichhausen.
Die Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes sowie die Aktualisierung der Fachbeitrage

erfolgte ab 2006.

Grundsatzliches Ziel und Zweck des Bebauungsplanes Nr. 301 ,Marschweg"” ist es eine ver-
tragliche Nachverdichtung in Deichhausen zu erreichen. Die Bebauung hat sich hierbei in der
aulleren Gestalt und auch in den Grundstlicksgrofen der landlichen Umgebung anzupas-
sen.

5. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

5.1 Bisherige Darstellung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst (Stand 1979) weist fir den gesamten Pla-
nungsbereich - mit Ausnahme der dargesteliten Bahnanlage - landwirtschaftliche Flachen
aus. Der Bebauungsplan Nr. 1 Hasbergen grenzt westlich an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 301 an. Fur diesen Bereich ist im Flachennutzungsplan eine Wohnbau-

flache dargestellt.

5.2  ZukUnftige Darstellung des Flachennutzungsplanes

Die zukunftige Darstellung des Flachennutzungsplanes sieht fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 301 ,Marschweg“ Wohnbauflachen sowie im westlichen Bereich eine
Offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz vor.

6. Planungsinhalt

6.1 Planungsziele

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes Nr. 301 ,Marschweg" ist es eine vertragliche Nach-
verdichtung in Deichhausen zu erreichen.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 301 dargesteliten Bauflachen wurden als
allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 4) festgesetzt.

Damit werden zum einen die bestehenden Wohngebietsstrukturen parallel zur Stedinger
Landstralle sowie zum Marschweg planungsrechtlich geordnet, langfristig gesichert sowie
im vertraglichen Malle Erweiterungsmoglichkeiten geboten. Zum anderen wird den flr das
Plangebiet formulierten stadtebaulichem Ziel "eine vertragliche Nachverdichtung in Deich-
hausen zu erreichen" nachgekommen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sind gemaR § 1 (6) BauNVO (Baunut-
zungsverordnung) nachfolgende Nutzungen auch ausnahmsweise nicht zuldssig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Sinne des § 4 (3) Nr. 1 BauNVO
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe im Sinne des § 4 (3) Nr. 2 BauNVO
Anlagen flr Verwaltungen im Sinne des § 4 (3) Nr. 3 BauNVO
Gartenbaubetriebe im Sinne des § 4 (3) Nr. 4 BauNVO

Tankstellen im Sinne des § 4 (3) Nr. 5 BauNVO

Diese Nutzungen sind mit dem stadtebaulichen Charakter des Plangebietes nicht vereinbar
und wuarden, durch zuséatzliches Verkehrsaufkommen und den damit einhergehenden Im-
missionen, die Wohnqualitéat im Planbereich erheblich beeintrachtigen.
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6.3 Maf} der baulichen Nutzung

Der Bebauungsptan begrenzt das Mal} der baulichen Nutzung in den allgemeinen Wohnge-
bieten auf ein Vollgeschoss bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,2 (WA 1 — 3).
Innerhalb des WA 4 ist die Grundflachenzahl auf 0,15 begrenzt.

In Anpassung an die l&ndliche Umgebung bleibt die festgesetzte Grundflachenzah! hinter
dem gesetzlichen Hoéchstmall von 0,4 gemafy der Baunutzungsverordnung (§17 BauNVO)
zurlick. Ein Mindestmald an Freiflache wird ebenfalls durch die Festsetzungen der Mindest-
grundstlcksgrofien von 550 m? (WA1), 800 m? (WA 2) bzw. 1 000 m? (WA 3) und 1 200 m?

(WA 4) sichergestelit.

Die unterschiedlichen Mindestgrundstlcksgréflen ergeben sich aus der vorhandenen Struk-
tur. So haben beispielsweise die bebauten Grundsticke entlang des Marschweges und ent-
lang der Stedinger Landstralle unterschiedliche GrundstlcksgréfRen. Die neuen Bau-
grundsticke passen sich mit ihrer festgesetzten MindestgrundstliicksgrofRe der jeweiligen
direkten Umgebung an.

Die nach § 19 (4) BauNVO zulassige Uberschreitung der GRZ mit Garagen, Stellplatzen und
ihren Zufahrten um 50 % wird begrenzt, um den Umfang der méglichen Versiegelung einzu-
grenzen. Dazu wird in den allgemeinen Wohngebieten eine Uberschreitung von 40 % zuge-

lassen.

6.4 Bauweise

In den festgesetzten WA-Gebieten sind aufgrund der landlichen Umgebung nur Einzelhdu-
ser in einer abweichenden Bauweise zuldssig. Im gesamten Plangebiet wird die abweichen-
de Bauweise mit einer Beschrankung der Gebaudelange auf 20 m festgesetzt.

Mit der abweichenden Bauweise wird erreicht, dass bei einer denkbaren Zusammenlegung
mehrerer Baugrundsticke keine stadtebaulich unerwlnschten langen Baukdrper entstehen
kénnen, die sich deutlich von der vorhandenen und nach dem stédtebaulichen Konzept be-
absichtigten Bebauung abheben.

Die Baugrenzen sind so festgesetzt worden, dass sie zum einen die bestehenden Gebaude
sichern und eine spatere Erweiterung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung auch im Hinblick auf die Anforderungen an gesunde Wohnverhaitnisse ermoglichen.

6.5  Uberbaubare Grundstiicksflache

In allen Baugebieten orientieren sich die Baufenster zu den offentlichen Verkehrsflachen,
durch die sie erschlossen werden. Entlang der Planstrale mit Wendehammer liegt die stra-
Renseitige Baugrenze jeweils 3 m hinter der Strallenbegrenzungslinie. Entlang der Stralle
An der Bahn und entlang des Marschweges sind unterschiedlich tiefe ,Vorgartenzonen" auf-
grund der vorhandenen Gebaude festgesetzt (zwischen 3 -10 m).

Die Baufenster in den allgemeinen Wohngebieten orientieren sich teilweise an der vorhan-
denen Wohnbebauung und verlaufen parallel zur Stedinger Landstralle bzw. parallel zum
Marschweg.

Die neuen Baugrundstlcke o6stlich der Bahntrasse werden Uber die Planstralle (Privatstra-
Re) mit einem Wendehammer erschlossen. Die neuen Baugrundsticke westlich der Bahn-
trasse werden Uber den Marschweg erschlossen. Die festgesetzten Baufenster sind zwi-
schen 15 und 25 m tief, dies resultiert aus den ortlichen Gegebenheiten.

Im gesamten Plangebiet sind Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen, soweit es sich
um Gebaude handelt, nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zuléssig. Andere Nebenania-
gen als Gebaude ( z.B. Lagerplatze) sind auf den nicht Uberbaubaren Flachen - zwischen
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der Strallenbegrenzungslinie parallel zur Planstrale / Marschweg und der stralenseitigen
Baugrenze zuléssig.

Der Bereich parallel zur Stedinger Landstralle ist mit dieser Festsetzung ausgenommen, da
gemall des Niedersachsischen Strallengesetz in einer Entfernung von 20 m Hochbauten
jeder Art nicht errichtet werden durfen (nachrichtliche Ubernahme).

Entsprechend wurde fUr die vorhandenen Gebaude innerhalb der nachrichtlich ibernomme-
nen Bauverbotszone eine nichtliberbaubare Flache festgesetzt. Fur das vorhandene recht-
maRig errichtete Wohngebaude (Stedinger LandstraRe 133) greift jedoch der Bestands-
schutz. Das bedeutet, dass das bestehende Nutzungsrecht erhalten bleibt. Erst wenn die
Nutzung aufgegeben wird, kommen die Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Tragen.

6.6 Verkehrliche Erschiiefung

Das Plangebiet wird durch den Marschweg bzw. die Strale An der Bahn, sowie einer Plan-
stralte mit Wendehammer erschlossen. Die StraRe An der Bahn muindet in die Stedinger
Landstrale. Diese Zufahrt / Einmindungsbereich ist bereits vorhanden. Die Erschlieffung
der neuen Baugrundstlcke erfolgt durch eine neue Stralle (Planstralle) mit Wendehammer
bzw. durch vorhandene Strallenzige (Marschweg / An der Bahn).

Innerhalb eines B-Planes k&nnen sowohl private als auch offentliche Verkehrsflachen fest-
gesetzt werden. Die Festsetzung privater Verkehrsflachen kommt in Betracht, wenn auf einer
Verkehrsflache im wesentlichen nur Ziel- und Quellverkehr einer definierten Personengruppe
zu erwarten ist und damit kaum &ffentlicher Verkehr stattfinden wird. Entsprechend wurde fur
die neue Strale mit Wendehammer eine private Verkehrsflache festgesetzt.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestelle ,Sandhausen”. Diese Haltestelle wird
von der Linie 205 des Stadtverkehrs Delmenhorst (Tagesverkehr), von der Linie 61 des
Stadtverkehrs Bremen sowie von der Regionalbuslinie 450 erschlossen. Durch die Linien
205 und 450 gibt es eine direkte Anbindung an das Stadtzentrum von Delmenhorst.

Bahntrasse

Von Norden nach Stden durchschneidet die Bahntrasse Delmenhorst-Lemwerder das Plan-
gebiet. Die Gleisanlagen befinden sich im Eigentum der Stadt und werden durch die Del-
menhorster - Harpstedter Eisenbahn GmbH (DHE) entlang des Planbereiches ca. 2 Mal im

Jahr genutzt.

6.7 Immissionsschutz

Im Hinblick auf den Immissionsschutz sind u.a. die Auswirkungen der Stedinger LandstraRe
sowie die Auswirkungen der Bahntrasse Delmenhorst-Lemwerder zu bewerten. Flr den Be-
bauungsplan Nr. 301 wurde daher ermittelt, wie hoch die jeweiligen Belastungen sind und in
welchem Mafle Schutzvorkehrungen erforderlich sind.

Far beide Larmquellen wurden die Belastungen fir den Tag ermittelt. Hierbei ist zu beriick-
sichtigen, dass gemal dem Beiblatt der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) die Beurtei-
lungspegel unterschiedlicher Gerausche verschiedener Arten von Schallquellen (hier: Ver-
kehr, Schiene), wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu diesen Ge-
rauschquellen, jeweils fur sich allein mit den Orientierungswerten zu vergleichen und nicht zu

addieren sind.
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6.7.1 Strallenverkehr

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes kann ein Vollgeschoss errichtet werden.
Da jedoch davon auszugehen ist, dass das Dachgeschoss ausgebaut wird, wurde in den
Berechnungen pro Gebaude jeweils zwei Immissionsaufpunkte in einer Hohe von 2,8 m und
5,6 m Uber Gelandeoberkante angesetzt.

Fir die Fahrbahnbreite wurde eine Breite von 7,50 m (ochne Randstreifen) bei den Berech-
nungen bertcksichtigt (2 Fahrbahnen). Die kinftige Verkehrsbelastung wurde mit Hilfe des
Verkehrsentwicklungsplans der Stadt Delmenhorst (VEP, Stand 2002) prognostiziert. Gemaf
dem VEP wird fur den Lkw-Anteil lediglich ein Anteil von 7, 1% angesetzt. Da ggf. mit dem
Bau der B 212neu sowie mit Inbetriebnahme des Weser-Jade-Ports in Withelmshaven mit
einer hdheren Frequentierung hinsichtlich der Lkw-Verkehre zu rechnen ist, wurde in der
Prognose mit einem Lkw-Anteil von 20% gerechnet.

FOr die Ermittlung der Larmpegelbereiche ist gemal DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
der Beurteilungspegel fur den Tag (6 Uhr — 22 Uhr) gemafd der DIN 18005 Teil 1 (Schall-
schutz im Stadtebau) zu bestimmen.

Fur die vorhandene und die geplante Bebauung ist innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 301
ein WA (allgemeines Wohngebiet) festgesetzt. Der Schutzanspruch gemal DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) fir ein WA belauft sich daher auf 55 dB(A) tagsUber.

Berechnungen der Larmpegelbereiche ergaben, dass bei den Gebauden, die parallel zur
Stedinger Landstralle liegen (Bestand), teilweise die Orientierungswerte Uberschritten wer-
den. Die zu erwartenden Belastungen liegen hier gem. Berechnung zwischen 56 und 60
dB(A) bzw. zwischen 61 und 65 dB(A). Eine sehr hohe verkehrliche Belastung liegt geman
der schalltechnischen Berechnungen lediglich fir das Wohngebaude Stedinger Landstrale

Nr. 133 vor.

Gemalt dem Niedersachsischen Stralengesetz durfen in einer Entfernung bis zu 20 m, ge-
messen vom &ufderen Rand der fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, Hoch-
bauten jeder Art nicht errichtet werden. Im Bebauungspian wurde daher eine 20 m breite
Bauverbotszone nachrichtlich Ubernommen. Das Wohnhaus Stedinger Landstrale 133 falit
fast vollstandig in diesen Bereich.

Aufgrund der nachrichtlich tbernommenen Bauverbotszone von 20 m parallel zur Stralen-
achse der Stedinger Landstralle bleibt der durch den Strallenverkehr stark belastete Bereich
zukinftig von einer Wohnbebauung frei. Vorhandene Gebaude innerhalb der festgesetzten
Bauverbotszone genieflen jedoch Bestandsschutz (siehe auch Pkt. 6.4).

Als weitere Vorkehrung zur Minderung der Verkehrslarmeinwirkung wurden im Bebauungs-
plan Festsetzungen fur die Gebaude, die der emissionsverursachenden Strale (Stedinger
Landstrae) zugewandt sind, getroffen.

Danach ist bei Um- oder Neubauten - fur die in der Planzeichnung festgesetzten Larmpegel-
bereiche Il bis IV - das Schalldammmal} der Fassade sowie der Fenster nach der DIN 4109
in Verbindung mit der VDI 2719 (Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtun-
gen) auszufihren. Dabei kdnnen Abschirmungen durch bestehende Gebaudekorper beriick-

sichtigt werden.

Des weiteren wurde festgesetzt, dass fur Schlafraume zusatzlich der Einbau schallgedamm-
ter Lifter vorzusehen ist, die den Anforderungen gemaf der VDI 2719 und der 24. BiImSchV
(24. Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes) gewahrieisten
missen.

Hierbei ist zu bedenken, dass bei der Auslegung der Schallddmmmale der Einfluss ver-
kehrsbedingter, tieffrequente Ger&usche zu berlcksichtigen ist. Als tieffrequente Gerausche
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wird Schall bezeichnet, wenn seine vorherrschenden Energieanteile im Frequenzbereich
unter 90 Hertz (Hz) liegen (vgl. DIN 45680).

An Verkehrsstrallen in Uberwiegend bebauten Bereichen sind die Voraussetzungen fur
Maflnahmen des aktiven Schallschutzes oft nicht gegeben. Daher sind die Mallinahmen des
passiven Larmschutzes auszuloten. Mit Malinahmen des passiven Larmschutzes ist mindes-
tens in den Aufenthaltsraumen eine gewisse Wohnruhe sicherzustellen. In Bereichen, die
Uberwiegend bebaut sind, ist dies aber auch nur kurzfristig bei Neu- und/ oder Umbauten zu
erreichen. FUr die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes vorhandenen Woh-
nungen stellen sich Verbesserungen erst u.a. mit dem Austausch der Fenster ein. Die beste-
henden Gebaude haben bis dahin in ihrem jetzigen Ausbaustandard Bestandsschutz.

Das Ziel der vorgenannten Festsetzungen ist es daher, langfristig den immissionsschutz-
rechtlichen Vorgaben gerecht zu werden. Gleichzeitig soll durch die Festsetzungen im Be-
bauungsplan erreicht werden, dass den Grundstlckseigentimern die Auswirkungen des
Strallenlarms vor Augen gefuhrt werden. Die Darstellung der Belastungen fuhrt ggf. zu vor-

gezogenen freiwilligen MalRnahmen.

6.7.2 Schienenverkehr

Die Bahntrasse Delmenhorst-Lemwerder durchschneidet das Plangebiet von Norden nach
Suden. Die Gleisanlagen innerhalb des Planbereiches werden durch die Delmenhorster -
Harpstedter Eisenbahn GmbH (DHE) ca. 2 Mal im Jahr genutzt (Angaben durch die DHE).

Bei den Berechnungen der Larmpegelbereiche fUr den Schienenverkehr ist der Beurtei-
lungspegel fur den Tag (6 Uhr — 22 Uhr) gemaf} der DIN 18005 Teil 1 zu bestimmen.

Die Berechnungen der Larmpegelbereiche ergaben, dass der Einfluss, der durch den Schie-
nenverkehrslarm erzeugt wird zu vernachlassigen ist. Dies ist auf die geringen Streckenfre-
quentierung zurlick zuftihren. Erst bei einer Erhéhung der Streckenfrequentierung durch die
DHE waren ggf. passive Larmschutzmallnahmen (z.B. Larmschutzfenster) erforderlich.

6.7.3 Geruch

In unmittelbarer Nahe zum Bebauungsplan Nr. 301 befinden sich nach derzeitigem Stand
funf landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung (Rinder).

Durch den B-Plan Nr. 301 wird in nérdlicher Richtung die Moglichkeit zur Erweiterung durch
Wohnbebauung geschaffen. An den Stellen, wo die geplante Wohnbebauung an die land-
wirtschaftlichen Betriebe heranrlckt, war daher eine Ausbreitungsberechnung gemafl der
Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) zu erstellen.

Um die Haufigkeit der Geruchsstunden durch die ansassigen Betriebe auf das Plangebiet zu
ermitteln, wurde durch die Landwirtschaftskammer Niedersachsen (Bezirksstele Oldenburg-
Sid) eine Immissionsprognose erstellt.

Gemal der vorliegenden Berechnung liegt innerhalb des Plangebietes die Geruchsstunden-
haufigkeit in 1 bis 4 % der Jahresgeruchsstunden. Gemaf GIRL liegen die Immissionswerte
beim Mischgebiet / Wohngebiet bei 10 % der Jahresstunden (Geruchsstundenhaufigkeit). Im
Ergebnis ist daher festzustellen, dass der Immissionswert hinsichtlich der Haufigkeit von Ge-
ruchsstunden innerhalb des Plangebietes weit unterschritten ist. Ein Heranrticken von Wohn-
bebauungen an die bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe ist daher unbedenklich.

6.8 Grunflachen
6.8.1 Offentliche Grinflache - Ortsrandbegriinung

Auf der offentlichen Grinflache, die sich am westlichen Plangebietsrand befindet, sollen
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft durch-
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gefthrt werden (Anlage eines 10 m breiten GrUnstreifens), um die Eingriffe in das Land-
schaftsbild zum Teil auszugleichen.

Baumschutz
Der Bebauungsplan ist unter anderem danach ausgerichtet, so viele schitzenswerte Baume

wie moglich zu erhalten. Mehrere Einzelbdume im Plangebiet wurden daher als zu erhalten
festgesetzt.

Anpflanzungen
Neben den eigentlichen Malinahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

ist es beabsichtigt, auch die Eingriffe in das Ortsbild auszugleichen. Der Eindruck einer
Durchgriinung soll nach Fertigstellung der Baumaf3nahmen hergestellt werden, indem paral-
lel zum Marschweg sowie entlang der Planstralle (privat) Laubbaume anzupflanzen sind.
Die Bepflanzung mit GroRbaumen gilt auch als Minimierungsmalnahme fur die Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes "Klima/Luft". .

Innerhalb der &ffentlichen Stralle Marschweg liegt eine Druckrohrleitung (DRL) der Stadt-
werke Delmenhorst. Um evtl. Arbeiten an der DRL zu ermdéglichen, missen sich die (spate-
ren) Kronenbereiche der Baume aufierhalb der DRL-Trasse befinden.

Voraussetzung zur Umsetzung der Baumreihe ist daher die Verlegung der im Fahrbahnsei-
tenraum des Marschweges liegende Druckrohrleitung.

6.8.2 Offentliche Griinflache - Spielplatz

Nach dem Niedersachsischen Gesetz Uber Spielplatze sind die Gemeinden dazu verpflichtet
Spielplatze fur 6- bis 12-jahrige Kinder in allen Baugebieten anzulegen, in denen das Woh-
nen allgemein zuléssig ist. Die Spielpldtze mussen auf einem Weg von nicht mehr als 400 m
gefahrlos erreicht werden kénnen, d.h. mdéglichst sollen keine verkehrsreichen Strallen Uber-
quert werden mussen. Weiterhin gibt das Gesetz vor, dass die nutzbare Spielflache mindes-
tens 300 m? grofd sein muss und mindestens 2 % der zulassigen Geschossflachen im Spiel-

platzbereich betragen muss.

In der ngheren Umgebung des Plangebietes sind keine offentlichen Spielplatze vorhanden.
DarUber hinaus wird durch den angrenzenden Bebauungsplan Nr. 299 "An der Bahn" eben-
falls ein Bedarf an Spielplatzflache ausgelost.

Der rechnerische Spielplatzbedarf im Plangebiet wird wie folgt ermittelt:
Nettobauland x GRZ x Vollgeschoss = zulassige Geschossflache

Somit ergibt sich flr das Plangebiet eine Spielplatzbedarfsflache von rd. 143 m? und fur den
Bebauungsplan Nr. 299 "An der Bahn" ein Bédarf von rd. 165 m? Die erforderliche Spiel-
platzflache belauft sich auf insgesamt 308 m? (fir den B-Plan Nr. 299 und 301).

Der im Plangebiet festgesetzte Spielplatz weildt eine Flache (Bruttofiache) von rd. 5.000 m?
aus. Da fUr Wege, Bepflanzungen, Méblierungen u. &. je nach Ausstattung ein Flachenanteil
von 30 % bis 35 % (i. M. 32 %) bendtigt wird, verbleibt eine nutzbare Flache von rd. 3.400m2.
Die verbleibende nutzbare Flache ist ausreichend groft um unterschiedlichen Spielbedirfnis-
sen nachzukommen bzw. einzurichten.

Je mehr der Alltag der Kinder und Jugendlichen gepragt ist durch raumliche Begrenzungen,
desto wichtiger werden Freiraume zum Spielen. Es werden jedoch nicht nur Kleinkind-
Spielplatze benoétigt, sondern vielmehr Spielflachen / Aktionsraume fir alle Altersstufen.

Innerhalb des Plangebietes entlang der Stralle An der Bahn, direkt neben der Bahntrasse
Delmenhorst - Lemwerder befand sich eine gréflere Spielflache, die friher fir Ballspiele ge-
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nutzt wurde und die auf Wunsch der Anwohner eingerichtet wurde. Es kann daher davon
ausgegangen werden, dass der Spielplatz zukinftig auch angenommen wird.

Um Ballspiele unterschiedlichster Art ermoglichen zu kénnen sollte daher an dieser Stelle ein
moglichst naturbelassener Freiraum mit einer einfachen Ausstattung (ohne grof3en.Pflege-
aufwand) geschaffen werden.

6.9 Flachen fur die Ver- und Entsorgung

Westlich des Marschweges befindet sich ein Pumpwerk, dass entsprechend seiner Zweck-
bestimmung festgesetzt wurde.

7. Umweltbericht

7.1 Beschreibung des Planvorhabens
7.1.1  Standort

Das Plangebiet mit einer Grofie von rd. 5 ha befindet sich im Norden der Stadt Delmenhorst
in Deichhausen. Der Geltungsbereich schlief3tim Norden die Bebauung ,Marschweg” und im
Stden die Bebauung nordlich der Stralle An der Bahn ein.

Von dem rd. 5 ha groflem Plangebiet ist als Wohnbauflache (allgemeines Wohngebiet) eine
Flache von rd. 35 780 m? (71,5 %) festgesetzt. Als &ffentliche Grinflache ist eine Flache von
insgesamt rd. 5 715 m? (11,4 %) festgesetzt worden. Die offentlichen Stralenverkehrsfla-
chen nehmen eine Flache von rd. 3 776 m? (7,5 %) in Anspruch. Als Flache fur Bahnanlagen
ist eine Flache von 2 500 m? (5 %) festgesetzt.

Flachen mit wasserrechtl. Festsetzungen nehmen eine Flache von 925 m? (1,7 %) in An-
spruch und als Wasserflache ist eine Flache von rd. 1 370 m? festgesetzt (2,6 %). Als Flache
fur die Abwasserbeseitigung ist eine Flache von rd. 150 m? (0,3 %) festgesetzt.

7.1.2 Artdes Vorhabens

Das Vorhaben dient dem Erhalt vorhandener Wohnbebauung sowie der Ausweisung zusatz-
licher Wohnbebauung.

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

Das gesamte Vorhaben beansprucht eine Bruttoflache von rd. 5 ha, die jedoch nicht nur dem
Vorhaben selbst dienen, sondern auch Mafinahmen, die durchgefUhrt werden, um die
nachteiligen Umweltwirkungen des Vorhabens zum Teil auszugleichen. Rund 5 % des Gel-
tungsbereiches (2 500 m?) wird durch die vorhandene Bahnanlage in Anspruch genommen.
Durch das bestehende Gewasser und den dafur erforderlichen Unterhaltungsstreifen wird
eine Flache von insgesamt 2 295 m* (4,3%) in Anspruch genommen, so dass eine Restfla-
che von rd. 45 205 m? durch das geplante Vorhaben in Anspruch genommen wird.

7.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Bereich des Vorhabens
7.2.1 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das Plangebiet liegt im nordlichen Teil der Stadt Delmenhorst in Deichhausen, westlich der
Stedinger Landstralle und ndrdlich der Stralle An der Bahn.

Weitere Wohnbauflachen befinden sich westlich, im weiteren Verlauf des Marschweges, stid-
lich der Strale An der Bahn (B-Plan Nr. 299) und 6stlich der Stedinger Landstralie. Die Ubri-
gen Umgebungsflachen des Plangebietes werden Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet weist im Nordwesten sowie an der dstlichen Plangebietsgrenze eine lockere
Einzelhausbebauung mit relativ groRen Grundstlicksflachen auf. Im zentralen Bereich des
Plangebietes sind Freiflachen vorhanden, die teilweise landwirtschaftlich genutzt werden
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oder aber brachliegen. Von Norden nach Stden durchschneidet die Bahntrasse Delmen-
horst-Lemwerder das Plangebiet.

Die landschaftspflegerische Bestandsaufnahme der Biotoptypen erfolgte im Frihjahr / Som-
mer 2000 und wurde im Mai 2006 aktualisiert. Die derzeitige Nutzung einzelner Parzellen
des Plangebietes kann dem Fachbeitrag Eingriffsregelung entnommen werden.

Die fur die einzelnen Schutzglter relevanten Aspekte und Funktionen, die durch die vorga-
benbezogenen Wirkungen mehr oder minder stark beeintrachtigt werden, werden nachfol-

gend aufgezeigt.
7.2.2.1  Schutzgut Mensch - Immissionsschutz

Fir den Menschen sind sowohl wohnumfeldabhangige Faktoren, wie die Wohnfunktion, die
Erholungs- und Freizeitfunktion sowie Aspekte des Larmschutzes und auch wirtschaftliche
Funktionen, wie die Land- und Forstwirtschaft, im Rahmen der weiteren Betrachtung von

Bedeutung.

Der Planbereich ist gepragt durch eine lockere Einzelhausbebauung, durch Freiflachen und
die von Norden nach Suden verlaufende Bahntrasse. Ein typisch dorflicher Charakter fehit
innerhalb des Plangebietes ganzlich, da weder ein Dorfkern noch ehemalige Hofstellen in
diesem Bereich zu finden sind.

Die fur das Landschaftsbild charakteristischen, unversiegelten Biotope sind die Gehdlzstruk-
turen, das Grlnland und die Ruderalfluren. Eingeschrankt wird der Erholungswert der Land-
schaft durch die Bahntrasse sowie durch fehlende Gehdlzstrukturen am Marschweg sowie

entlang der Stral’e An der Bahn.

Im Hinblick auf den Immissionsschutz sind die Auswirkungen der Stedinger Landstraf’e so-
wie die Auswirkungen der Bahntrasse Delmenhorst-Lemwerder zu bewerten.

Strallenverkehr

Die schalltechnischen Berechnungen ergaben, dass bei den Gebauden, die parallel zur Ste-
dinger Landstrale liegen, teilweise die Orientierungswerte fur ein aligemeines Wohngebiet
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) Uberschritten werden (55 dB(A) tagsiber). Die
zu erwartenden Belastungen durch den StralRenverkehr auf der Stedinger Landstrale liegen
demnach zwischen 56 und 60dB(A) bzw. zwischen 61 und 65 dB(A). Eine sehr hohe Belas-
tung liegt lediglich fir das Wohngeb&ude Stedinger Landstrale Nr. 133 vor.

Gemal dem niedersachsischen Strallengesetz durfen in einer Entfernung bis zu 20 m, ge-
messen vom aulleren Rand der fUr den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, Hoch-
bauten jeder Art nicht errichtet werden. Im Bebauungsplan wurde daher die 20 m breite Bau-
verbotszone nachrichtlich tbernommen. Das Wohnhaus Stedinger Landstrale 133 fallt fast

vollstandig in diesen Bereich.

Aufgrund der nachrichtlich Gbernommenen Bauverbotszone parailel zur Stralenachse der
Stedinger Landstralle bleibt der durch den Stralenverkehr stark belastete Bereich zukiinftig
von einer Wohnbebauung frei. Vorhandene Gebaude innerhalb der festgesetzten Bauver-
botszone genielien jedoch Bestandsschutz.

Als weitere Vorkehrung zur Minderung der Verkehrslarmeinwirkung wurden im Bebauungs-
plan Festsetzungen flr die Gebé&ude, die der Stedinger Landstralle zugewandt sind, getrof-
fen. Danach ist bei Um- oder Neubauten - fur die in der Planzeichnung festgesetzten Larm-
pegelbereiche Il bis IV - das Schalldammmal der Fassade sowie der Fenster nach der DIN
4109 in Verbindung mit der VDI 2719 (Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzein-
richtungen) auszufilhren. Des weiteren wurde festgesetzt, dass fir Schlafraume zusatzlich
der Einbau schallgedammter Lifter vorzusehen ist, die den Anforderungen gemafn der VDI
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2719 und der 24. BImSchV (24. Verordnung =zur DurchfGhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes) gewéhrleisten missen.

Schienenverkehr

Die Bahntrasse Delmenhorst-Lemwerder durchschneidet das Plangebiet von Norden nach
Suden. Die Gleisanlagen innerhalb des Planbereiches werden durch die Delmenhorster -
Harpstedter Eisenbahn GmbH (DHE) ca. 2 Mal im Jahr genutzt (Angaben durch die DHE).

Die schalltechnischen Berechnungen ergaben, dass der Einfluss, der durch den Schienen-
verkehrslarm erzeugt wird zu vernachlassigen ist. Dies ist auf die geringen Streckenfrequen-
tierung zurtck zufihren.

Geruch

In unmittelbarer N&he zum Bebauungsplan Nr. 301 befinden sich funf landwirtschaftliche
Betriebe mit Tierhaltung (Rinder). Fir Bereiche, an denen die geplante Wohnbebauung an
vorhandene landwirtschaftliche Betriebe heranrlckt, war eine Ausbreitungsberechnung ge-
maf der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) zu erstellen.

Um die Haufigkeit der Geruchsstunden innerhalb der Plangebiete abschatzen zu kénnen,
wurde fUr die Bauleitplane in Deichhausen (B-Plan Nr. 299, 300 und 301) eine Immissions-
prognose durch die Landwirtschaftskammer Niedersachsen erstelit.

GemaR Berechnung liegt innerhalb des Plangebietes (B-Plan Nr. 301) die Geruchsstunden-
haufigkeit bei 1 bis 4 % der Jahresgeruchsstunden. GemaR GIRL liegt der Immissionswert
beim Mischgebiet / Wohngebiet bei 10 % der Jahresstunden (Geruchsstundenhaufigkeit). Im
Ergebnis ist daher festzustellen, dass der Immissionswert weit unterschritten ist. Ein Heran-
ricken von Wohnbebauung an die bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe ist daher un-

bedenklich.

7.2.2.2  Schutzgut Natur und Landschaft

Die im Vorhabengebiet vorkommende Vegetation wurde im Rahmen des Fachbeitrages zur
Eingriffsregelung vom Blro Meyer & Rahmel GbR, Harpstedt, erfasst. Im Plangebiet befin-
den sich danach insgesamt 26 verschiedene Biotoptypen ermittelt werden. Auf die Beschrei-
bung der einzelnen Biotoptypen wurde verzichtet, diese sind dem Fachbeitrag zur Eingriffs-
regelung zu entnehmen.

Fur die Amphibien wurde festgestellt, dass im Plangebiet und dessen n&herem Umfeld nur
sehr wenig geeignete Gewasser vorhanden sind, die fir die Amphibien als Laichhabitat ge-
eignet sind.

Die Artenzusammensetzung im Untersuchungsgebiet zeigt eine Ubereinstimmung mit der
Brutvogelgemeinschaft der Dorfer, wobei Faunenelemente der Friedhofe, Parks und Sied-
lungen vorhanden sind. Der Artenzahl-Erwartungswert fur dorfliche Flachen von 10 ha be-

tragt 25 bis 30 Arten.

In einer zusammenfassenden Betrachtung kann festgehalten werden, dass es sich beim Un-
tersuchungsraum "Siedlungsrandbereich” um einen zusammenhangenden Funktionsraum
handelt, der vor allem als Nahrungsraum und Brutplatz fir viele typische Klein- und Singvé-
gel von Bedeutung ist. Eine besondere Bedeutung hat in diesem Zusammenhang die enge
Verzahnung von Brutplatzen, Freiflachen (unversiegelt), Hecken, Baumreihen und struktur-
reicheren Hausgarten in der Nahe zum Aufenbereich.

Des weiteren ist festzustellen, dass den vertikal gut strukturierten Flachen (nérdlich der
Plangebietsgrenze am Roggenkamp) aufgrund der Nutzungsintensitaten durch Fledermause
eine mittlere Bedeutung beizumessen ist. Die Ubrigen kleinflachig abgegrenzten Jagdgebiete
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sowie die Hausgarten und das Grinland sind aufgrund ihrer Bedeutung als Nahrungsraum
als Standorte mit einer geringen bis mittleren Bedeutung einzustufen.

7.2.2.3  Schutzgut Boden

Das Geologische Buro Reitz fiihrte im Juni/ Juli 2002 mehrere Kleinbohrungen im Plangebiet
durch. Der Grundwasserstand unter Gelandeoberkante und Uber NN sollte ermittelt werden.
Ebenso war der Durchlassigkeitsbeiwert der versickerungswirdigen Bodenschichten zu

bestimmen.

Ein besonderer Schutzbedarf fur das Schutzgut Boden besteht, wenn gem. dem Nieders.
Stadtetag der Grundwasserstand < 1 m ist. FUr den noérdlichen Teil oberhalb der StralRe An
der Bahn / Marschweg wurde aufgrund der Bodenuntersuchungen ein Grundwasserstand
zwischen 1,10 m und 1,49 m unter Gelandeoberkante festgestelit.

Durch die Versiegeiung in den bebauten Bereichen des Vorhabengebietes sowie durch die
Grabelandnutzung ist die natlrliche Bodenfunktion beeintrachtigt. Ein besonderer Schutzbe-

darf besteht daher nicht.
7.2.2.4  Schutzgut Wasser

Ein besonderer Schutzbedarf fir das Grundwasser im Plangebiet besteht nicht, da die Deck-
schichten eine hohe Undurchiassigkeit (schiuffiger Sand, Ton) aufweisen und damit die
Grundwasserneubildungsrate unter 200 mm/ Jahr liegt.

Nattrliche FlieRgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Nahrstoffreiche Graben befin-
den sich im Bereich Marschweg und Roggenkamp sowie an der Flurstlicksgrenze von Flur-
stick 25/3, Flur 2, Gemarkung Hasbergen. Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei
Stillgewasser. Ein naturnah angelegter Teich im Bereich der Wohnbebauung am Marschweg
und ein'temporéar wasserfUhrender Tumpel auf dem Flurstlick 17/14.

7.2.2.5  Schutzgut Klima / Luft

Das Klima der Region gehort dem atlantischen Klimabezirk an. Die milden Winter, die nicht
zu heillen Sommer, lange frostfreie Zeit und vorherrschende Westwinde kennzeichnen das
Klima. Die Region erhalt etwas niedrigere Niederschlage, als kistennahere Gebiete.

Das Lokal- und Gelandeklima wird durch das Relief und die Vegetationsdecke und den Ver-
siegelungsgrad bestimmt. Die Verdunstungsrate und der Temperaturhaushalt der Grinfla-
chen spielt dabei eine mafRgebliche Rolle. Auf versiegeiten und bebauten Flachen herrschen
daher besonders negative kleinklimatische Bedingungen vor.

Lokale klimatische Bedeutung haben im besiedelten Bereich die Geholzstrukturen und die

Freiflachen.

Das Klima der bebauten Bereiche ist eher dem Stadtrandklima zuzuordnen, in dem ein modi-
fiziertes Strahlungsfeld mit gedampfter und leicht angehobener Temperaturamplitude und
Winddampfung durch die Wohnbebauung vorherrscht. Dieses Lokalklima tendiert durch die
vorhandenen Ruderal- und Grinflachen hin bis zum normalen Freilandklima. Das Freiland-
klima der offenen Griinlandflachen erhéht den Frischiuftanteil bzw. die Frischiuftstromung im

Plangebiet.

Die vorhanden Geholzstrukturen wirken im bebauten Bereich luftreinigend und temperatur-
ausgleichend sowie im offeneren Gelande windmaRigend. Aus diesem Grunde haben die
vorhandenen Geholzstrukturen eine hohe lokalklimatische Bedeutung.

Als einziger wesentlicher Luftschadstoffemittent in Bezug auf Stickstoffdioxid ist der Verkehr

aus Richtung Berne / Nordenham auf der Stedinger Landstrale zu benennen. Ubrige Emit-
tenten, wie z.B. Hausbrand wirken nur unwesentlich im Plangebiet.
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Das Lokalklima ist ein Stadtrandklima mit Frischiuftbereichen, dass im Nahbereich der Ste-
dinger Landstrafle durch die von der dort ausgehenden Verkehrsbelastung in Bezug auf
Luftqualitéat und Larm beeintrachtigt wird.

7.2.2.6  Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Plangebietes wird zum einen durch die Siediungsstrukturen mit
Einzelhausbebauung und grof¥flachigen Zier-/ GemuUsegarten, den offentlichen Verkehrsfla-
chen und der Bahntrasse bestimmt. Zum anderen durch die Freiflachen, Graben und Ge-
hoélzstrukturen. Auffallig ist, dass die von Norden nach Sitden verlaufende Bahntrasse das

Plangebiet durchtrennt.

Die starker versiegelten Bereiche im Nordwesten am Marschweg sowie im Ostteil der Ste-
dinger Landstrafle weisen grofiziigig geschnittene Gartengrundstlicke auf, so dass die be-
bauten Bereiche einen verhaltnismanig geringen Versiegelungsgrad aufweisen.
Landwirtschaftlich genutzte Grinlandfléachen / Freiflachen befinden sich vorwiegend im zent-
ralen Bereich sowie slidwestlich vom Marschweg. Altere Gehdlzstrukturen befinden sich
schwerpunkimaRig im Strallenseitenraum des westlichen Abschnitts des Marschweges, im
Nordteil des Plangebietes im Bereich der Hausgarten und zwischen Grinlandflachen entlang
eines Grabens im zentralen Bereich des Plangebietes.

7.2.2.7  Schutzgut Kulturglter

Kulturglter sind nach derzeitigem Erkenntnisstand im Vorhabenbereich nicht vorhanden
bzw. nicht bekannt.

7.2.2.8  Schutzgut Sachguter

Sachgdter liegen nur in Form der vorhandenen Geb&udesubstanz, die einen entsprechenden
finanziellen Wert im Vorhabengebiet darstellt, vor. Gliter mit hoher Bedeutung fir die Gesell-
schaft liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.

7.2.2.9  Schutzglter Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es nicht um vorhabenbezogene Wirkun-
gen, sondern um solche Wirkungen, die durch gegenseitige Beeinflussung der Schutzglter
entstehen. Dabei gehen wesentliche Wechselwirkungen von der derzeitigen Nutzungs- und
Biotopstruktur aus, die durch die ackerbauliche Nutzung die anderen Schutzglter wie folgt
beeinflusst werden:

Schutzgut Mensch: Landschaftsprédgende Biotope wie Geholze, Obstbaumreihen
und Altbdume - hohe Erholungsfunktion fUr die Bewohner und

Erholungssuchende.
Einschrankung der Erholungsfunktion durch die Stedinger

Landstral3e und die Bahntrasse.

Schutzgut Pflanze: Landwirtschaftlich gepragte Vegetation — Ausbildung daran an-
gepasster Arten- und Lebensgemeinschaften.

Schutzgut Tier: Altholzbestande besitzen eine hohe lokale Bedeutung (Jagdge-
biet von Fledermausen).

Schutzgut Boden: Beeintrachtigung des Bodens durch Versiegelung und Grabe-
landnutzung (Beeintrachtigung der nattrlichen Bodenfunktion).

Schutzgut Wasser: Hohe Undurchiassigkeit des Bodens (Ton, schiuffige Sande) -
keine hohe Grundwasserneubildungsrate.

Schutzgut Kiima/Luft: Das Uber das Plangebiet hinaus vorhandene Grinland sowie

vorhandene GroR3baume tragen zur geringbelasteten Luftquali-
tat bei (Kaltluftentstehungsgebiet).

12
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Da das Plangebiet durch die neue Bebauung und VerkehrserschlieRung stark umgewandelt
wird und den offenen Charakter verliert, stellt die Umsetzung der Planung einen erheblichen
Eingriff in das Landschaftsbild und somit auch in die Erholungsfunktion dar.

7.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
7.3.1  Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Nachfolgend wird aufgezeigt, welche Entwicklung die einzelnen Schutzgiiter im Rahmen der
Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 301 nehmen werden. Es wird
prognostiziert, inwiefern die Schutzgiter durch die stadtebauliche Planung beeintrachtigt

werden kdnnten.

7.3.1.1  Schutzgut Mensch - Immissionsschutz

Die zu erwartenden Belastungen durch den Strafllenverkehr auf der Stedinger Landstralle
liegen gemaf der schalltechnischen Untersuchung zwischen 56 und 60 dB(A) bzw. zwischen
61 und 65 dB(A). Eine sehr hohe Belastung liegt lediglich fur das Wohngebaude Stedinger
Landstralle Nr. 133 vor.

Durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen auf dem Marschweg und der StralRe An der
Bahn wird fur die derzeitigen Anlieger eine geringfligig hohere Larmbelastung entstehen.

7.3.1.2  Schutzgut Natur und Landschaft

Die Biotoptypenerfassung ergab keine Flachen, die nach § 28a/b NNatG besonders ge-
schitzt sind.

Im Rahmen der Vegetationserfassung der Bictoptypen wurden zwei gefahrdete Arten der
Roten Liste der gefédhrdeten Farn- und Blitenpflanzen in Niedersachsen und Bremen nach-
gewiesen. Es handelt sich um das Kammgras auf dem Flurstlick Nr. 25/3 und eine Lorbeer-

weide auf Flurstlck Nr. 17/14.
Aus faunistischer Sicht sind innerhalb des Plangebietes auf der Grundlage der Nachweise
von Rote Liste Arten und deren Verhalten bzw. Antreffhaufigkeit keine Flachen mit besonde-

rem Schutzbedarf auszuweisen.

Als Rote Liste Arten wurden einige Fledermausarten nachgewiesen, doch ist deren nachge-
wiesene Aufenthaltsdauer wahrend der Begehungen so gering, dass sich hieraus kein be-
sonderer Schutzbedarf fur bestimmte Biotoptypen ergibt.

Mit der Umsetzung der Planung ist ein Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
verbunden. Des weiteren sind durch die Einrichtung von Baustellen weitere Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft im Plangebiet zu erwarten (ggf. Schadigung der zu erhalten-
den Einzelbaume). .

7.3.1.3  Schutzgut Boden

Durch die neuen Wohngebietsausweisungen und die geplante ErschlieRung werden bislang
unversiegelte Flachen zusatzlich versiegelt. Durch die Versiegelung wiederum wird das na-
tirliche Ertragspotential des Bodens beseitigt.

Des weiteren wird durch die Versiegelung der Béden als Lebensraum von Insekten zerstort.
Dieser steht damit als Nahrungsgrundlage fur Kleinsduger und Vogel nicht mehr zur Verfi-
gung. Dartiber hinaus wird wahrend der Bauphase der Boden durch Materiallagerung und
die Einrichtung von Park- und Abstellplatzen fUr die Baufahrzeuge belastet.

7.3.1.4  Schutzgut Wasser

Die zusatzlich versiegelten Flachen stehen fUr die Grundwasserbildung, flir den Abbau von
CO2 und die Primarproduktion von O2 nicht mehr zur Verfigung. Darlber hinaus wird der
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Bodenwasserhaushalt durch Materiallagerung und die Einrichtung von Park- und Abstellplat-
zen fur die Baufahrzeuge wahrend der Bauphase belastet.

7.3.1.5  Schutzgut Klima / Luft

Durch die Umwandlung von Grinland, Ruderalfluren oder halbruderale Staudenfiuren in Ein-
familienhdusern mit Garten sowie einer ErschlieRungsstrafle gehen verdunstungsrelevante
Flachen verloren, gleichzeitig verstérkt sich die Aufheizung der versiegelten Flachen, so
dass eine geringflgige Temperaturerhdhung im bebauten Bereich stattfindet.

Diese Flachen stehen fur die Bildung von Kalt- und Frischluft nicht mehr zur Verfligung.
Langfristig kann durch die Entwicklung und Erhaltung anzupflanzender Geholze in den neu
angelegten Garten und auf der &ffentlichen Flache ein kleinklimatischer Ausgleich geschaf-
fen werden. Das ortliche Klima der Umgebung wird durch die Bebauung nicht nachteilig ver-

andert.

Durch die potentiell ansteigende Verkehrsbelastung innerhalb des Plangebietes ist mit einem
Anstieg der Schadstoff- und Larmbelastung zu rechnen.

7.3.1.6  Schutzgut Landschaftsbild

Durch die geplante Umwandlung bislang unbebauter Flachen in allgemeine Wohngebiete mit
einer Verkehrserschlieffung sowie durch die Anlage eines Spielplatzes sind Auswirkungen
auf das Landschaftsbild zu erwarten.

Durch den potentiellen Grad der Neuversiegelung und durch die private Planstralle werden
zusatzlich Flachen neu versiegelt. Der Erholungswert der Landschaft innerhalb des Plange-
bietes wird durch die Bahnstrecke und fehlenden alteren Gehdlzstrukturen am Marschweg

und An der Bahn gemindert.
Da das Plangebiet durch die geplante Bebauung und VerkehrserschlieRung stark umgewan-

delt wird und den offenen Charakter verliert, stellt die Umsetzung der Planung einen Eingriff
in das Landschaftsbild dar.

7.3.2 Verminderungs- und Schutzmaflnahmen
Minimierung der Beeintrachtigung durch den Baustellenbetrieb:

» Beschrankung des Baustellenverkehrs auf die notwendigen Befahrungen und Zu-

fahrten
= Zu erhaltende Baume durch geeignete Absperrmallnahmen (Holzbarrieren) sichern

sowie den Wurzelraum im Umfang des Kronendurchmessers gegen schadigende

Erdarbeiten sichern
= Der Baumbestand ist unter Beachtung der DIN 18920 sowie RAS-LP 4 zu sichern

= Einrichtung eines zentralen Parkplatzes fur die Baufahrzeuge

Minimierung der Beeintrachtigung des Bodens und des Wasserhaushaltes durch die Anlage
des Baugebietes:

* Bodensicherung und Bodenbearbeitung nach DIN 18915
* Minimierung der Bodenversiegelung durch Verwendung von Rasengittersteinen,
Rasenschotter oder Kiesboden bei der Anlage der Grundstlickszufahrten und Zu-

wegungen

Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigung des biotischen Potentials durch die Anla-

ge des Baugebietes:
= Eine Minimierung der Beeintrachtigungen der vorhandenen geholzreichen Biotope

wird durch den Erhalt dieser Gehdlze erreicht
= Die Geholze sind zu sichern und zu erhalten sowie bei Abgang zu ersetzen
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* Bodenschadigungen im Wurzelbereich sind zu vermeiden

Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und Klima/ Luft
durch die Anlage des Baugebietes:

* Erhalt des Baumbestandes
» Festsetzung einer Bepflanzung parallel zur Bahnanlage (minimiert den gewerblichen
Eindruck und sorgt fir einen minimalen Ausgleich fur die Beeintrachtigungen des

Kleinklimas)

Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen der Oberflachengewasser:

* Auf der doffentlichen Grinflache parallel zum Entwéasserungsgraben (offentliche
Grinflache) ist zur Forderung von mesophilem Grunland jéhrlich eine 2-3 schirige
Mahd durchzufthren. Auf der Flache ist kein Umbruch und keine Neueinsaat vorzu-

nehmen.

Die Elemente zur Durchfihrung der Verminderungs- und Schutzmaflnahmen sind durch den
Verwaltungsvollzug gesichert.

7.3.3 Kompensation durch Ausgleichsmallnahmen
» Pflanzung eines Laubbaumes je angefangene 150 m? Verkehrsflache

Als Malinahme zum teilweisen Ausgleich sind auf der neu geplanten privaten Verkehrsflache
8 hochstammige, standortgerechte Laubbaume zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten sowie
bei Abgang zu ersetzen. Das Pflanzbeet muss mindestens 9 m? betragen.

» Strallenbegleitgrin entlang des Marschweges

Als Mafinahme zum teilweisen Ausgleich sind auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, mit der Bezeichnung "Stralenbegleitgrin”, paral-
lel zum Marschweg insgesamt 14 grof3kronige Laubbaume anzupflanzen, auf Dauer zu er-
haiten und bei Abgang zu ersetzen. Das Pflanzbeet muss mindestens 9 m? betragen.

= Gestaltung der offentlichen Grunflache

Auf der Flache fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sind Gro3bdume und Straucher als eine dreireihige Baum-Strauchhecke anzule-
gen. Unter Berlcksichtigung der parallelen Baumpflanzung betrégt der Baumanteil hierbei
5%. FUr die Baum-Strauchhecke sind mittig des 10 m breiten Pflanzstreifens 22 Grolbaume
(Stieleiche, STU ca. 18 - 20cm) und 33 Hainbuchen als Heister zu pflanzen. In den beiden
Auflenreihen sind Straucher/Heister gem. der Pflanzliste zu setzen. Insgesamt sind 22 Grof-
baume, 33 Heister und 824 Straucher/Heister zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Pflanzdichte betragt 1 m x 1m.

7.3.4 Kompensation durch ErsatzmalRnahmen

Ersatzmallnahmen werden auf Flachen auRerhalb des B-Plangebietes vorgenommen und
decken den verbleibenden Ausgleichs-/Ersatzflachenwert, der durch AusgleichsmalRinahmen
innerhalb des B-Plangebietes in nicht ausreichendem Umfang kompensiert wird.

Far die Realisierung der Wohngebiete, der VerkehrserschlieRung und dem Spielplatz sind
nach Umsetzung der Ausgleichsmallnahmen zusatzlich 51 929 Werteinheiten durch Ersatz-

maflinahmen zu erzielen.
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Die Deckung des festgestellten Wertpunktedefizits erfolgt auf den nachfolgenden Flachen:

* Im Landkreis Oldenburg, Gemeinde Ganderkesee, Gemarkung Eimeloh, Flur 14, Flur-
stlck Nr. 173/5 (teilw.) und 242/3 (teilw.)
Grinlandextensivierung und Gehélzanpﬂanzungen

* In Delmenhorst, Gemarkung Hasbergen, Flur 1, Flurstlick Nr. 46 (teilw.)
Grinlandextensivierung

7.4 Darstellung der wichtigsten gepriften anderweitigen Lésungsvorschlage

Gerade unter 6kologischen Aspekten ist es sinnvoll, innerstadtische Wohnquartiere einer
Nachverdichtung zu unterziehen, anstatt der Nachfrage nach zusatzlichem Bauland in den

Aullenbereich zu lenken.

Der stadtebaulichen Entwicklung von Deichhausen im Norden von Delmenhorst kommt je-
doch historisch gesehen eine besondere Bedeutung zu. Deichhausen ist in unterschiedliche
Bereiche zu unterteilen. Zum einen befindet sich der "historische Dorfkern" in Richtung
Sandhausen entlang des Deiches (auferhalb des Plangebietes). Dieser Bereich ist durch
landwirtschaftliche Hofe und teilweise Neubauten (Wohnhauser) gepragt. Als zweiter Be-
reich sind die Splittersiedlungen entlang des Marschweges (fUr diesen Bereich existiert teil-
weise ein Bebauungsplan von 1963), sowie entlang der Strae Hamm und An der Bahn zu

nennen.

Besonders flr den letzt genannten Bereich entstand in den vergangenen Jahren durch zahl-
reiche Antrage ein sehr hoher Nutzungsdruck, so dass mit stadtebaulichen Voruntersuchun-
gen in Deichhausen 1999 begonnen wurde. Ergebnis dieser Untersuchungen war, dass ne-
ben einer zuséatzlichen Ausweisung von Wohnbebauung der Erhalt und die Erweiterung der
vorhandenen Gewerbebetriebe gewunscht wurde, ebenso die Ausweisung neuer Gewerbe-
flachen.

Sofern allen Antradgen auf Ausweisung weiterer Wohnbauflachen statt gegeben wirde, so
ware mit einem erheblichen Zuwachs von Einwohnern und den daraus resultierenden Bedarf
von Infrastruktureinrichtungen in Deichhausen zu rechnen.

Aufgrund der o.g. st&dtebaulichen Untersuchung in Deichhausen wurde daher das vorrangi-
ge Ziel formuliert, dass nur eine behutsame Nachverdichtung von Wohnbebauung moglich
sein kann, die sowohl in der aufleren Gestalt als auch in den GrundstlcksgroRen sich der
tandlichen Umgebung anpasst.

Basierend auf der Bestandsanalyse und unter Abwéagung der geéhf&erten Hinweise wurde
daher im Dezember 1999 der Aufstellungsbeschiuss flir den Bebauungsplan Nr. 301
"Marschweg" gefasst.

Standorteignung

Die Gutachter Meyer & Rahmel kommen zusammenfassend mit dem Fachbeitrag zur Ein-
griffsregelung hinsichtlich der Standorteignung zu folgendem Ergebnis:

Unter der Voraussetzung der Erhaltung moglichst vieler Geholzstrukturen, dem offenen Gra-
ben mit Uferstauden und textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan, die einen geringen
Versiegelungsgrad bzw. geringe Bebauungsdichte innerhalb der Wohngebiete und eine zu-
satzliche Begrinung, wie Strallenbegleitgriin und Anpflanzungen am Rande der Wohngebie-
te beinhalten, ist der Standort als geeignet anzusehen.
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7.5  Uberwachung / Monitoring
7.5.1 Schutzgut Mensch

Zur Umsetzung der textlichen Festsetzungen zum Schalischutz bei baulichen MaRnahmen
ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahren / Anzeigeverfahren die Uberprifung des Schall-
schutzes vorzunehmen.

7.5.2 Schutzgut Natur und Landschaft

Zur Uberwachung der unvorhergesehenen erheblichen Auswirkungen der Durchflhrung des
Planvorhabens auf die Umwelt ist seitens der Unteren Naturschutzbehérde (Stadt Delmen-
horst, Fachdienst Stadtgriin und Naturschutz) eine jahrliche Baumschau bzw. Baumkontroile
aller Baume im offentlichen Grun auf Verkehrssicherheit geplant.

Eine Kontrolle des Zuschnitts der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt im Rahmen der weiteren

Bauleitplanverfahren.

7.5.3 Schutzgut Boden

'Versiege!ung

Im Baugenehmigungsverfahren wird durch die Untere Baugenehmigungsbehoérde (Stadt
Delmenhorst, Fachdienst Bauordnung) sichergestellt, dass die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans, insbesondere in bezug auf das Maf} der baulichen Nutzung, eingehalten werden.
Durch ggf. erforderliche Anordnung und Durchfiihrung von Schlussabnahmen wird sicherge-
stellt, dass Vorhaben entsprechend Genehmigung ausgefithrt werden. Abweichungen und
Zuwiderhandlungen werden auf dem Verwaltungswege ausgeraumt.

Altlasten

Die Vermeidung von Eintragen in den Boden wird durch das Gewerbeaufsichtsamt Olden-
burg Uberwacht.

7.6 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind als erheblich zu bezeichnen. Durch die
Errichtung neuer Wohnhauser und durch den Bau der Planstrale werden zusétzlich Flachen
neu versiegelt. Dadurch wird das Plangebiet stark umgewandelt und verliert seinen offenen
Charakter. Gleichwohl ist der Erholungswert der Landschaft innerhalb des Plangebietes
durch die Bahnstrecke und durch fehlende alteren Geholzstrukturen am Marschweg und an
der Stralle An der Bahn gemindert.

Durch die Ausweisung weiterer Wohnbauflachen und der Verkehréersch!ief&ung sowie die
Anlage einer offentlichen Grinflache (Spielplatz) werden keine Auswirkungen auf angren-
zende Grunflachen, Landschaftsbestandteile oder Artengruppen erwartet.

S

Die rechnerische Bilanz von Biotopbestand und Zustand des Plangebietes ergibt nach Um-
setzung des Bebauungsplanes Nr. 301 / TA 77 sowie nach Umsetzung der beschriebenen
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen, dass die notwendige Kompensation als gesichert ange-
sehen werden kann.

8. Beriicksichtigung sonstiger Fachplanungen

8.1 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (Stand: 15. Juli 1998) ist als Beurteilungsgrundlage und als
Planungsgrundlage fur die umfassende raumliche Umweltvorsorge herangezogen worden.

In dem Landschaftsrahmenplan wurden fir Deichhausen nachfolgende folgende Ziele und
Malinahmen definiert.
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*  Der Bereich zwischen Herrndeichsfeld und Grippen (Am Deichfeld) im Siddwesten von Deich-
hausen (aufierhalb des Plangebietes) wurde als ein schutzwlrdiger Bereich - Erhalt und Entwick-
lung der strukturreichen Kulturlandschaft / Bedeutung fir den Naturhaushalt und Landschaftsbild

- gekennzeichnet.

= Der Bereich in Hohe des Weges Am Deichfeld (angrenzend an das Plangebiet im Westen) ist
gekennzeichnet als ein Bereich, dessen innerértliche Freirdume erhalten bieiben soliten, bzw.
dessen naturnahe Elemente gefdrdert werden sollten.

Die bereits bebauten Gebiete wurden als ,Siedlung mit allgemeinen Anforderungen an Sied-
lung, Industrie und Gewerbe* gekennzeichnet. Die verbleibenden Freiflachen wurden als
Flachen mit “allgemeinen Anforderungen an die Landwirtschaft” dargestellt. Besondere Ziele
und Mainahmen lassen sich fur diese Bereiche daher nicht ableiten.

Im Landschaftsrahmenplan wurden darlber hinaus geschitzte und schutzwirdige Teile von
Natur und Landschaft dargestelit. Fir den Untersuchungsbereich von Deichhausen ist zum
einen der Bereich parallel zur Bahntrasse (An der Bahn) von Deichhausen als schutzwiirdig
bzw. als zu schiitzender Landschaftsbestandteil mit einer hohen Prioritatsstufe (,Ausweisung
vordringlich®) dargestelit. Laut Landschaftsrahmenplan befindet sich hier ein mit Bedeutung
fir Stadtbild und Naturhaushalt reich strukturiertes Gebiet, in den seltene Pflanzengesell-
schaften sowie artenreiche Heuschreckenbesténde vorhanden sind.

Zusammenfassend sind nachfolgende Hinweise fur die Raumordnung und Bauleitplanung
aus dem Landschaftsrahmenplan in die Planung eingeflossen:

Erhalt ortstypischer Siedlungsstrukturen,

Erhalt vorhandene Landschaftsstrukturen (Hecken, Baume, Gewd&sser),

Erhalt und Entwicklung naturnaher Lebensraume.

Neuversiegelungen sind auf ein Mindestmal zu reduzieren.

Flachen, die flr die Kompensation in einem Naturraum notwendig sind, sollten zu einer grékeren
Einheit zusammengefasst werden.

8.2 Raumordnungsverfahren B 212neu

FUr die B 212neu wurde am 30.05.1995 von Huntebrlck bis zur Landesgrenze Niedersach-
sen / Bremen das Raumordnungsverfahren (ROV) eingeleitet und mit der Landesplaneri-
schen Feststellung vom 30.09.1996 abgeschlossen. Bei der planfestgestellten Trasse han-
delt es sich um die Variante 12. Fir den Nordabschnitt der Variante 12 (von Huntebriick bis
zur L875 bei Harmenhausen - Ortsumgehung Berne), erging 1999 die Linienbestimmung
durch das Bundesministerium.

Fir den weiterfihrenden Abschnitt bis zur Landesgrenze Niedersachen / Bremen wurde hin-
gegen, aufgrund unterschiedlicher Faktoren vom Nieders. Ministerium festgelegt, dass die
Landesplanerische Festsetzung einer gemeinsamen raumordnerischen Uberprifung zu un-
terziehen sei. Die alternativen Trassenflhrungen &stlich von Altenesch bis an die nieder-
s&chsisch-bremische Landesgrenze, mit den Ubergabepunkten "Mihlenhaus" und "Stromer
Landstralte", sollten hierbei weiterhin als Losungsmoglichkeiten offen bleiben (Erlass d. Ml

vom 4.09.1997).

Das Raumordnungsverfahren hat den Zweck festzustellen, ob raumbedeutsam Planungen /
Mallnahmen mit den Erfordernissen der Raumordnung Ubereinstimmen und wie raumbe-
deutsame Planungen und Mal3gaben unter dem Gesichtspunkt der Raumordnung aufeinan-
der abgestimmt oder durchgeflhrt werden kdnnen.

Am 22.03.2004 fand daher fUr die Verlegung der Bundesstralle B 212 zwischen der L 875
und der Landesgrenze Niedersachsen / Bremen (vor Einleitung des neuen Raumordnungs-
verfahrens) eine Antragskonferenz statt.

Ergebnis der Antragskonferenz war, dass als Alternativen eines Neubaus der B 212 in Nie-
dersachsen die mit Landesplanerischer Feststellung vom 30.09.1996 festgelegte Trassen-
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fihrung (Variante 12) sowie die im Rahmen der agrarstrukturellen Entwicklungsplanung aus
landwirtschaftlicher Sicht vorgeschlagene Alternative zu untersuchen sind. Des weiteren wa-
ren eine Trasse mit einem Ubergabepunkt "Milhlenhaus", die sog. "Keller-Groth-Trasse", der
Trassenvorschlag des Stromer Beirats sowie der Trassenvorschiag der Blrgerinitiative
"Freies Deich- und Sandhausen” (Wesertrasse) einer Grobprifung zu unterziehen.

Die erneute raumordnerische Uberpriifung wurde am 03.08.2007 eingeleitet. Die Stadt Del-
menhorst wurde aufgefordert, bis zum 03.10.2007 eine Stellungnahme abzugeben. Hierzu
wurden der Stadt die Unterlagen des Antragstellers (Nds. Landesbehorde flr Stralenbau

und Verkehr — Geschaftsbereich Oldenburg) zugeschickt.

Gemal Vorschlag der Nds. Behdrde fUr StralRenbau und Verkehr wurden in den vorgelegten
Unterlagen flur das ROV nur die Varianten mit einem Ubergabebereich Stromer LandstraRe
weiterverfolgt. FUr den Bereich der Stadt Delmenhorst ergibt sich eine Vorzugstrasse und
eine Trassenvariante. Alle dargestellten Trassenvarianten liegen auflerhalb des Planungsbe-
reiches. Dennoch sind Auswirkungen auf das Plangebiet zu erwarten, sofern eine der Tras-
senvarianten umgesetzt wird.

Die vorgelegten Variantenprifungen der Raumordnungsplanung zum Neubau der B 212neu
haben erhebliche Auswirkungen auf die Menschen, Tiere und Pflanzen in den Wohngebieten
im Bereich von Deichhausen und Sandhausen. Aus diesem Grund wurde die Sidvariante
von der Stadt Delmenhorst abgelehnt.

Eine abschlieRende Aussage kann jedoch erst nach Abschluss des Raumordnungsverfah-
rens bzw. des Planfeststellungsverfahrens getroffen werden.

Weitere Fachplanungen, die im vorliegenden Plan Berlcksichtigung finden missen, sind
nicht bekannt.

9. Bertlicksichtigung der Belange nach § 1 (5) und (6) BauGB

Obwoh| das stadtebauliche Konzept mit dessen Einschrankungen dem Vermeidungsgebot
von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft weitestgehend folgt, sind durch die geplanten
Festsetzungen der Bebauungsplane Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft zu erwarten.
Diesen Belangen steht das offentliche Interesse zur Schaffung von Wohnbaumoglichkeiten

gegeniber.

Zentrale Zielsetzung des § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch ist es, den Grundsatz der Nachhaitigkeit
zu konkretisieren. Eine nachhaltige Stadtentwicklung bedeutet in diesem Sinne, dass ein
weiterer Verbrauch von Grund und Boden vermieden wird. GleichmafRen sind jedoch die
Planungen der Gemeinden mit dem vorsorgenden Umweltschutz sowie mit einer sozialver-
antwortlichen Wohnungsversorgung in Einklang zu bringen.

Der stadtebaulichen Entwicklung von Deichhausen kommt hinsichtlich seiner Entwicklung
eine besondere Bedeutung zu. Deichhausen Iasst sich in einen "historischen Dorfkern" (die-
ser Bereich ist durch landwirtschaftliche Hofe und teilweise Neubauten (Wohnhauser) ge-
pragt) sowie in die "Splittersiedlungen” entlang des Marschweges (fir diesen Bereich exis-
tiert teilweise ein Bebauungsplan von 1963) und entlang der Stralle Hamm und An der Bahn

unterteijlen.

In den vergangenen Jahren entstand durch zahlreiche Antrage ein sehr hoher Nutzungs-
druck, so dass 1999 mit st&dtebaulichen Voruntersuchungen in Deichhausen begonnen wur-
de. Die stadtebauliche Analyse ergab, dass, sofern allen Antragen auf Ausweisung weiterer
Wohnbauflachen statt gegeben wirde, dies einhergeht mit einem erheblichen Zuwachs von
Einwohnern und den daraus resultierenden Bedarf von Infrastruktureinrichtungen.
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Auf der Grundlage der vorbereitenden Untersuchungen in Deichhausen kristallisierten sich
dann zwei vorrangige Ziele heraus, die mit Hilfe der Flachennutzungsplananderung (TA 77)
und der Aufstellung der Bauleitpl&ne in Deichhausen umgesetzt werden soliten.

Zum einen ist dies das Ziel einer behutsamen Nachverdichtung von Wohnbebauung in
Deichhausen, die sich sowohl in der &ufleren Gestalt als auch in den GrundstlcksgréRen
der landlichen Umgebung anpassen soll (B-Plan Nr. 299 und 301).

Zum anderen ist dies neben einer Ausweisung von Wohnbauflachen auch die Bestandssi-
cherung der vorhandenen Gewerbebetriebe bei einer gleichzeitig vertraglichen Weiterent-
wicklung (B-Plan Nr. 300).

Basierend auf der Bestandsanalyse und unter Abwagung der geauRerten Hinweise wurde
daher im Dezember 1999 der Aufstellungsbeschiuss flir den Bebauungsplan Nr. 301

"Marschweg" gefasst.

10.  Nachrichtliche Ubernahme

Gemall § 9 Abs. 6 BauGB sind die nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen
Festsetzungen in den Bebauungsplan nachrichtlich zu Gbernehmen. D.h. es sind alle beste-
henden und fur die Allgemeinheit verbindlichen Regelungen in den Bebauungsplan einzutra-
gen, die zum Verstandnis oder flr die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen erforder-

lich sind.

Bauverbotszone gemal §24 (1) Niedersachsisches Strallengesetz

GemaR §24 (1) Niedersachsisches Stralengesetz durfen in einer Entfernung bis zu 20 m,
gemessen vom &aufteren Rand der fUr den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn,
Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden. Vorhandene Gebé&ude innerhalb der festgesetz-
ten Bauverbotszone geniellen Bestandsschutz. Dies bedeutet, dass die bestehenden Nut-
zungsrechte erhalten bleiben. Gleiches gilt fur die innerhalb des festgesetzten Bereiches
ohne Ein- und Ausfahrt. Die vorhandenen, rechtmaRig hergestellten Zufahrten genieRen

ebenfalls Bestandsschutz.

Unterhaltungsstreifen geman § 8 der Satzung des Entwéasserungsverbandes

Gemalt § 8 der Satzung des Entwésserungsverbandes Stedingen sind die Béschungen und
ein Geléndestreifen (Unterhaltungsstreifen) von 5 m Breite langs der Verbandsgewésser von
Anpflanzungen und jeglicher Bebauung freizuhalten.

11. Bodenschutz

Kampfmittel- Kennzeichnung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen noch Bombenblindgénger vor-
handen sein. Im Bebauungsplan ist daher eife entsprechende Kennzeichnung gemaRk § 9
Abs. 5 BauGB enthalten. Aus Sicherheitsgriinden werden eine Oberflachensondierung bzw.

baubegleitende Malinahmen empfohlen.

12. Ver- und Entsorgung

Die Strom-, Gas-, Wasser- und Fernmeldeversorgung des Planbereiches soll (iber die &rtli-
chen Versorgungstrager sichergestellt werden.

In Bereichen von Privatstrallen ist der fUr die Entwasserung erforderliche Schmutzwasserka-
nal durch den jeweiligen Eigentimer selbststéndig herzustellen. Der Anschluss der privaten
Entwésserungsanlage an das 6ffentliche Kanainetz bedarf einer Genehmigung des Eigenbe-
triebes der Stadt Delmenhorst VVD (Grundsticksentwasserung). Die erforderlichen Unterla-
gen sind rechtzeitig vor Herstellung der Anschlussleitung bei VVD einzureichen.
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12.1  Entwasserung

Zur Beurteilung von Versickerungsmoglichkeiten wurden im Bereich des Plangebietes Bo-
denuntersuchungen durchgefihrt. Auf dieser Grundlage wurde die Eignung des Plangebie-
tes zur Versickerung von Niederschiagswasser anhand eines Gutachtens Uberprift. Ergeb-
nis dieser Untersuchung ist, dass die Versickerung von Niederschiagswasser in Mulden oder

auf der Flache maoglich ist.

Niederschlagswasser
Das Niederschlagswasser ist daher auf der Flache oder in flachen Mulden zu versickern (Un-

tergrundversickerungen sind nicht zulassig). Das auf den Grundstlcken des Altbestandes
anfallende Niederschlagswasser wird Uberwiegend in vorhandene Graben abgeleitet oder
den auf den Grundstlcken befindlichen Versickerungsanlagen zugefihrt.

Fir die geplanten drei Grundsticke auf dem Flurstlick 25/3 ist an der nordlichen Plange-
bietsgrenze und an der westlichen Grenze der Bahnlinie jeweils vor Baubeginn ein neuer
Grabenzug (vom Grundstlickseigentiimer) herzustellen, der das Dachflachenwasser der ge-
planten Wohnhéauser aufnimmt.

Vor Herstellung des Grabenzuges ist bei der Unteren Wasserbehotrde der Stadt Delmenhorst
ein Antrag zur Herstellung eines Gewassers zu stellen. Die Unterhaltung des Grabenzuges
erfolgt durch den Grundstlickseigentimer.

Verbandsgewasser
Fir die kinftige Unterhaltung des Verbandsgewassers lll. Ordnung (Entwasserungsverband

Stedingen) wurde flir den Bereich von der Stedinger Landstralle bis zur Bahntrasse in FlieR3-
richtung der rechten Gewasserseite ein 5 m breiter Unterhaltungsstreifen — parallel zum Ver-
bandsgewasser — als offentliche Grinflache festgesetzt.

Im Bereich des 5 m breiten Unterhaltungsstreifen darf das Gelande nicht durch Erdreich er-
hoht werden. Dieser Bereich ist auch von jeglicher Bepflanzung und Bebauung freizuhalten.

Flr das Einleiten von Niederschlagswasser in das Verbandsgewasser ist bei der Unteren
Wasserbeht¢rde der Stadt Delmenhorst eine Einleitungserlaubnis zu beantragen. Jegliche
Veranderungen der Gewasser (Verflllung, Verrohrung, Uferbefestigung) bedirfen gem. Nds.
Wassergesetz einer wasserrechtlichen Genehmigung — als begriindete Ausnahme — die bei
der Unteren Wasserbehorde der Stadt Delmenhorst zu beantragen ist.

12.2  Altlasten

Altlasten im Plangebiet sind nicht vorhanden bzw. nicht bekannt.

N

13. Stidtebauliche Daten

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 301 "Marschweg" hat eine Grofie von rd. 5 ha. Davon
sind ausgewiesen als:

Allgemeines Wohngebiet 35780 m?
Offentliche Griinflachen 5715 m?
Straflenverkehrsflache 3776 m?
Flache f. d. Abwasserbeseitigung 150 m?
Bahnanlage 2500 m?
Wasserflache 1370 m?
Flache mit wasserrechtl. Festsetzungen 925 m?

21



Stadt Delmenhorst
14. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Fruhzeitige BUrgerbeteiligung/

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Offentliche Auslegung /

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Erneute offentliche Auslegung /
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
Satzungsbeschluss

Stadt Delmenhorst

Der Oberbirgermeister
Im Auftrag

"’ i

¥

A j {"‘ ?’ S «
ST TR —

J. Muller-Schonborn
Stellv. Fachbereichsleiter

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 301 ,Marschweg”

14.12.1999
26. 04. bis 17.05.2000
09.10. bis 09.11.2007
31.03. bis 18.04.2008
08.07.2008

Stadt Delmenhorst
Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag

(o —
//L/JTrich thm

22



Zusammenfassende Erklarung gemaR § 6 Abs. 5 BauGB zur
Bebauungsplan Nr. 301 "Marschweg"”

Der Rat der Stadt fasste am 14.12.1999 den Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan Nr.
301 ,Marschweg".

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 301 ,Marschweg" ist es eine vertragliche Nachverdichtung in
Deichhausen zu erreichen.

Berlcksichtigung der Umweltbelange

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind als erheblich zu bezeichnen. Durch die Er-
richtung neuer Wohnhauser und durch den Bau der Planstralle werden zusétzlich Flachen neu
versiegelt. Dadurch wird das Plangebiet stark umgewandelt und verliert seinen offenen Charak-
ter. Gleichwohl ist der Erholungswert der Landschaft innerhalb des Plangebietes durch die
Bahnstrecke und durch fehlende &lteren Geholzstrukturen am Marschweg und an der Stralle An

der Bahn gemindert.

Zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen der unterschiedlichen Schutzgiiter
werden diverse Malinahmen vorgenommen. So werden wertvolle und ortsbildpragende Struktu-
ren (alter Baumbestand) erhalten, weitere Anpflanzungen parailel zu den ErschlieRungsstraRen
sowie ergénzende Bepflanzungen parallel zur Bahnanlage, vorgenommen.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behodrdenbeteiliqgung

Die fruhzeitige Offentlichkeits- und TOB-Beteiligung gem. § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom
26.04. bis 17.05.2000 statt.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung
ergaben sich erhebliche Geltungsbereichsveranderungen bzw. Veranderung des stadtebauli-

chen Konzeptes.

Ergénzend zum Aufstellungsbeschiuss (14.12.1999) wurde daher am 19.02.2002 der Beschiuss
zum geénderten Geltungsbereich fir den Bereich westlich und dstlich der Eisenbahnstrecke
Delmenhorst - Lemwerder, entlang des Marschweges sowie nérdlich der Stralle ,An der Bahn®,
einschlielllich des Flurstlckes 23/14, einem Teilstlick des Flurstiickes 25/3 sowie einem Teil-
stlick des Flurstlickes 17/18 der Flur 2, Gemarkung Hasbergen, gefasst.

Aufgrund von Blrgerprotesten wurde das stadtebauliche Konzept so (iberarbeitet, dass kein
Regenwasserrlckhaltebecken mehr erforderlich ist und auf eine Umlegung verzichtet werden
kann. Insgesamt wurden die Wohneinheiten reduziert.

Die offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 09.10. bis 09.11.2007
statt. Nach der offentlichen Auslegung / Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange ergaben sich
Anderungen in der Planzeichnung. Geman § 4a (3) BauGB wurde der Bebauungsplanentwurf
erneut ausgelegt. Anderungen nach der erneuten &ffentlichen Auslegung ergaben sich nicht.

Anderweitige Planmoglichkeiten

Gerade unter dkologischen Aspekten ist es sinnvoll, innerstadtische Wohnquartiere einer Nach-
verdichtung zu unterziehen, anstatt die Nachfrage nach zuséatzlichem Bauland in den Auflenbe-
reich zu lenken.

Der stadtebaulichen Entwicklung von Deichhausen im Norden von Delmenhorst kommt histo-
risch gesehen eine besondere Bedeutung zu. Deichhausen ist in unterschiedliche Bereiche zu



unterteilen. Zum einen ist der "historische Dorfkern” zu erkennen, der sich in Richtung Sandhau-
sen entlang des Deiches erstreckt (aullerhalb des Plangebietes). Dieser Bereich ist durch land-
wirtschaftliche Hofe und teilweise Neubauten (Wohnh&user) gepragt.

Als zweiter Bereich sind die Spilittersiedlungen entlang des Marschweges (fur diesen Bereich
existiert teilweise ein Bebauungsplan von 1963), sowie entlang der Stralle Hamm und An der
Bahn zu nennen.

Besonders fUr den letzt genannten Bereich entstand in den vergangenen Jahren durch zahlrei-
che Antrage ein sehr hoher Nutzungsdruck, so dass mit stadtebaulichen Voruntersuchungen in
Deichhausen 1999 begonnen wurde.

Ergebnis dieser Untersuchung war, dass neben einer zusétzlichen Ausweisung von Wohnbe-
bauung der Erhalt und die Erweiterung der vorhandenen Gewerbebetriebe gewinscht wurde,
ebenso die Ausweisung neuer Gewerbeflachen.

Aufgrund der stadtebaulichen Untersuchung in Deichhausen wurde das vorrangige Ziel formu-
liert, dass nur eine behutsame Nachverdichtung von Wohnbebauung méglich sein kann, die
sowoh! in der auleren Gestalt als auch in den GrundstiicksgréfRen sich der landlichen Umge-

bung anpasst.

Neben einer Ausweisung von Wohnbaufldchen solite auch die Bestandssicherung der vorhan-
denen Gewerbebetriebe bei einer gleichzeitig vertraglichen Weiterentwickiung angestrebt wer-
den, um die ortstypische Funktionsmischung von Wohnen und Handwerk erhalten zu kénnen.
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