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1. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt der Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 28.01.2004
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 267 ,Sassengraben® fur den bisher noch unbeplan-
ten Bereich zwischen Sassengraben, Dwostrale, Stedinger Stralle und Lessingstralte mit
dem Ziel beschlossen, die im wesentlichen unbebauten Freiflachen im Geltungsbereich zur
Schaffung neuer Wohngrundstiicke zu erschlieBen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
04.03.2004 ortsublich bekannt gemacht.

2. Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan werden die folgenden Ziele verfolgt:

« ErschlieRung der zusammenhangenden unbebauten Freiflaichen im rickwartigen Teil
des Geltungsbereiches zur Schaffung neuer Wohngrundstucke,

e stadtebauliche ’Integration vorhandener und geplanter Bebauung und

e Sicherung des Schutzanspruchs des Freiraums am Sassengraben.

3. Lage und raumliche Begrenzung des Geltungsbereichs

Der Planungsraum liegt etwa 2 km nérdlich der Innenstadt Delmenhorsts und hat eine Aus-
dehnung von 300 - 400 m in Ost - West- Richtung und ca. 150 m in Nord - Siid- Richtung.
Das Plangebiet liegt zwischen Dwostrae und Sassengraben. Es wird im Westen durch die
Lessing- und im Osten durch die Stedinger Stralle begrenzt. Das Plangebiet umfasst eine

Flache von ca. 5,6 ha.

4. Bestehende Sach- und Rechtslage

Die Strukturen des Plangebiets weisen Merkmale auf, die fur Delmenhorst typisch sind. Das
Plangebiet ist von ausgebauten, z.T. stark befahrenen offentlichen Straflen umgeben, an
denen sich strallenseitig eine gelockerte, vorwiegend ein- bis zweigeschossige Bebauung
entwickelt hat. Die relativ tiefen Grundstiicke ergeben im rickwartigen Bereich eine grolere,
zusammenhangende Teilflache, die sich bislang einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung aufgrund fehiender ErschlieBungsméglichkeiten und unginstiger Grundstiickszuschnitte
entzogen hat.

Die stralRenseitige Bebauung entlang der Dwostraf3e ist Gberwiegend durch Wohnnutzung
gepragt. Auf den Grundstiicken entlang der Stedinger Straflle finden sich sowohl Wohn-, als
auch gewerbliche Nutzungen. Damit stimmt die bestehende Nutzung mit den Darstellungen
des Flachennutzungsplans Uberein: Auf einer Flache, die den Grundstiicken Stedinger Stra-
Re 182 - 194 ungefahr entspricht, stellt der Flachennutzungsplan gemischte Bauflachen dar.
Die Ubrigen Flachen sind als Wohnbauflachen dargestelit.

Eine verbindliche Bauleitplanung existiert nicht fir das Plangebiet. Allerdings liegt ein Flucht-
linienplan vom 22.06.1961 vor. Dieser ist nach wie vor rechtskraftig. Der Fluchtlinienplan be-
trifft die DwostraBe. Im Bereich zwischen Lessingstralle und Stedinger Straf’e — also im
kinftigen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 267 — liegt die festgesetzte Fluchtlinie
fur die Grundsticke Dwostrafte 175 bis 197 5,00 m hinter der Strallenbegrenzungslinie. Fur
das Grundstlick Stedinger Stral’e 182 ist eine 1,00 m tiefe Vorgartenzone festgesetzt. Diese
wurde aber bereits 1960 durch das damals bereits bestehende Gebaude Uberschritten. Der
Fluchtlinienplan verliert mit Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 267 seine Geltung.
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5. Anschlussplanungen

Nordlich des Sassengrabens grenzen die Bebauungsplane Nr. 167 und 255 an das Plange-
biet. In beiden Bauleitplanen werden allgemeine Wohngebiete (offene Bauweise, durch-
schnittlich 2 Vollgeschosse, GRZ 0,3) ausgewiesen. Entlang des Sassengrabens wurde eine
15 m breite offentliche Grunflache sowie eine Spielflache festgesetzt. Z.T. sind diese Fest-
setzungen nicht realisiert. Die Flurstiicke 29/73 und 28/2, die sich im Privateigentum eines
Landwirts befinden, werden nach wie vor als Ackerbauflache genutzt.

Westlich des Plangebiets schlieRt sich der Bebauungsplan Nr. 18 A 1 an, suidlich der Bebau-
ungsplan Nr. 180, éstlich Nr. 63 und 77.

6. Planungsanlass

Mehrere Eigentimer von Grundstiicken im Plangebiet aullerten gegenlber der Stadt Del-
menhorst wiederholt den Wunsch, in zweiter Reihe zur vorhandenen Bebauung Wohnhé&user
errichten zu durfen. Bislang mussten férmliche Baugesuche jedoch negativ beschieden wer-
den. 1993 begann die Stadtverwaltung daher mit vorbereitenden Untersuchungen zur Mog-
lichkeit und Erforderlichkeit eines Bauleitplanverfahrens.

7. Erforderlichkeit der Planung

In den letzten Jahren wurde eine verstarkte Nachfrage fur zentrale, gut angebundene Lagen
in bestehenden Wohnquartieren verzeichnet. Die Stadt Delmenhorst hat sich zur Maxime
gemacht, die Nachfrage nach Wohnbauland in den Bestand zu lenken. Eine Baulandmobili-
sierung in den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen liegt im Interesse der Stadt Delmen-
horst.Die Innenentwicklung in bestehenden Siedlungsbereichen soll den Verbrauch ,neuer”
Flachen im AufRenbereich vermeiden. Die Nachverdichtung bestehender Wohnquartiere hat
okologische, wirtschaftliche und soziale Vorteile (die drei Saulen der Nachhaltigkeit). Des-
halb ist die Wohnbaulandentwicklung auf dem Wege von Umlegungsverfahren ein beson-
ders erfolgreiches Kapitel der Delmenhorster Stadtplanung.

Die Strukturen des Plangebiets erflllen Voraussetzungen flr eine solche nachhaltige Bau-
tandmobilisierung sehr gut. Das spricht fur eine bevorzugte stadtebauliche Entwicklung.
Uberdies pladieren mehrere Eigentimer von Grundstiicken im Plangebiet seit Jahren fur die
Entwickiung ihrer rickwartigen Grundstiicksflachen. Da derzeit im riickwartigen Bereich des
Plangebiets kein Baurecht besteht, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans unabdingbar.

8. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt auf einer
Flache, die den Grundstiicken Stedinger Strale 182 - 194 ungefahr entspricht, gemischte
Bauflachen dar. Die ubrigen vom Bebauungsplan Nr. 267 erfassten Flachen sind als Wohn-
bauflachen dargestellt. Der Bebauungsplan Nr. 267 lasst sich daher aus dem Flachennut-
zungsplan entwickeln.

9. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst ist an die Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung angepasst. Der Bebauungsplan Nr. 267 wird aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Aufgrund der Gréfe des Plangebiets wird das entstehende Wohngebiet keine
Uberdrtliche Bedeutung erlangen. Daraus folgt, dass die Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung beachtet sind.

10. Berticksichtigung sonstiger Fachplanungen
Durch die Bauleitplanung werden keine weiteren Fachplanungen beruhrt.
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11. Planinhalt

Die Stadt Delmenhorst ist bestrebt, eine nachhaltige Baulandmobilisierung zu betreiben.
Nachhaltigkeit im Stadtebau definiert sich durch drei Dimensionen: die wirtschaftlichen, sozi-
alen und dkologischen Aspekte der stadtebaulichen Planung. Das Plangebiet erfullt die daflr
notwendigen Voraussetzungen sehr gut:

Unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist es sinnvoll, Innenbereiche vorrangig vor Flachen
im Aufienbereich baulich zu nutzen, da Anlagen der Infrastruktur bereits vollstandig vorhan-

den sind.

Durch die Erganzung bestehender Ortsteile durch neue Nachbarschaften konnen einseitige
Bevolkerungsstrukturen vermieden werden. Die Erganzung des Bestands durch einzelne
Neubauten fuhrt zu einer Aufficherung der Altersstruktur der Wohnbevolkerung. Jungen
Familien wird die Moglichkeit zur Eigentumsbildung gegeben.

Umweltschiitzende, Belange kénnen innerhalb bestehender Strukturen ebenfalls wirksamer
berlcksichtigt werden. Der Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
und Boden findet in solchen Lagen am ehesten Beachtung. Freiflachen innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils sind im Vergleich zu Freiflachen auf’erhalb geschlosse-
ner Siedlungsstrukturen bereits sehr stark durch den Menschen uUberformt. Die Artenvielfalt
ist durch die Nutzung der Freiflachen als Hausgarten eingeschrankt, und es fehlen oft Ver-
bindungen zu einem grof3rdumigen Biotopverbund.

Vor diesem Hintergrund soll im Plangebiet ein Wohnquartier entwickelt werden.

11.1. Art der baulichen Nutzung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird in dem qualifizierten Bebauungsplan Nr. 267 der Stadt
Delmenhorst folgende Art der baulichen Nutzung festgesetzt.

Entsprechend den vorhandenen Strukturen und den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans ist entlang der Stedinger Stral’e ein Mischgebiet vorgesehen. Auf den Ubrigen bebau-
ten Flachen im Plangebiet wird der Charakter eines allgemeinen Wohngebiets gesichert.
Neu zu bebauende Flachen werden als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

In der vorliegenden Planversion werden nun auch die Ergebnisse des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Delmenhorst beachtet: Die nachstliegenden Nahversorgungszentren sind
Dwostralle, Bungerhof und Stedinger Strafle. Fur das Plangebiet ist die Entstehung einer
Konkurrenzsituation zu diesen Zentren stadtebaulich nicht gewollt. Die Grof3e der Verkaufs-
flache von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und nicht zentrenrelevantem Sorti-
ment wird deshalb auf 200 m? begrenzt. Kleinere Laden fur die Grundversorgung mit Le-
bensmitteln und Gitern des taglichen Bedarfes kénnen sich im Sinne einer Quartiersbiidung
entwickeln. Daneben sollen sich aber auch kleinere Betriebe mit zentrenrelevantem Sorti-
ment ansiedeln kéonnen. Damit keine Konkurrenz zur Innenstadt entsteht, wird die Verkaufs-
flache dieser Einzelhandelsbetriebe auf 100 m? begrenzt. Auskunft Uber die Aufteilung der
Warengruppen in die verschiedenen Relevanzgruppen gibt das Einzelhandelskonzept fir die
Stadt Delmenhorst, S. 121 -- 122.

Gartenbaubetriebe im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO sind in den allgemeinen Wohnge-
bieten nicht zuldssig. Tankstellen sind sowohl in den Mischgebieten als auch in den allge-
meinen Wohngebieten ausgeschlossen. Ebenso sind Vergniigungsstatten im Sinne des § 6
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO, aber auch die des § 6 Abs.3 nur ausnahmsweise zuldssigen Vergnii-
gungsstéatten im Mischgebiet an der Stedinger Strafle ausgeschlossen. Die Stedinger Stra-
3e, die direkt in das Stadtzentrum filhrt, erfullt eine besondere Funktion als Einfallstrafl’e. Der
StralRenrandbebauung entlang der Stedinger Stral’e kommt daher eine Bedeutung zu, die
reprasentativ fiir das gesamte Stadtbild ist. Spielhallen und &hnliche Vergnugungsstatten
sind mit stadtebaulichen Auswirkungen verbunden, die in dieser Lage unerwiinscht sind.
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11.2. MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Ziel der stadtebaulichen Planung ist eine zunehmende Baudichte vom Sassengraben hin zur
Dwostrafle. Das schiagt sich in den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nieder. Auch die Festsetzungen von Bauweise, Hausform und An-
zahl der Wohneinheiten gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 6 BauGB sind darauf ausgerichtet:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 zwischen Sassengraben und Planstrale ist eine
Grundflachenzahl von 0,25 und maximal 1 Vollgeschoss festgesetzt. Es ist eine abweichen-
de Bauweise festgeschrieben, nach der Baukorper eine maximale Ausdehnung von 25 m
haben dirfen. Es gelten die Abstandsvorschriften der offenen Bauweise gemal’ Niederséch-
sischer Bauordnung (NBauO). Als Bauform sind nur Einzelhduser zulassig. Damit wird Att-
raktivitat der Lage betont. in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 sidlich der Planstralle
sind bei einer Grundflachenzahl von 0,3 sowohl Einzel-, als auch Doppelhauser zuiassig. Die
maximale Zahl der Vollgeschosse betragt 1. Hier wird ebenfalls eine abweichende Bauweise
festgesetzt (maximale Baukorperausdehnung von 25 m). In den allgemeinen Wohngebieten
WA 3 entlang der Dwostrafte wird der Bestand durch das angegebene Maf’ der baulichen
Nutzung festgeschrieben. Samtliche bereits heute bestehenden Hauptnutzungen liegen in
den kinftig als Uberbaubar festgesetzten Flachen.

In den Mischgebieten entlang der Stedinger Stralle wird eine Grundflachenzahl von 0,6 und
maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt. Das Baufenster, festgesetzt durch Baugrenzen, hat
eine Tiefe von 60 m. Ein Gewerbebetrieb hat zumeist einen groéReren Platzbedarf als ein
Wohngebaude. Damit liegt die riickwartige Baugrenze im Bebauungsplan Nr. 267 Sm hinter
der heute (nach § 34 BauGB) geltenden (fiktiven) Baugrenze. Die riickwartige Baugrenze in
Mischgebiet sollte nicht noch naher an die allgemeinen Wohngebiet herangelegt werden. So
kann eventuelles Konfliktpotential zwischen gewerblicher Nutzung im Mischgebiet und der
heranriickenden neuen Wohnbebauung von vornherein gemindert werden. Die Rechte der
bestehenden Gewerbebetriebe an der Stedinger Stralle werden gegentiber dem Status quo
nicht eingeschrankt. Um eine mogliche gewerbliche Nutzung nicht zu erschweren, werden
nicht zwei Baureihen sondern eine durchgehende Uberbaubare Grundstiicksflache festge-
setzt. Es gilt die offene Bauweise ohne Einschrankungen. Dies entspricht auch der beste-
henden Gebaudestruktur.

Far die durch das Umlegungsverfahren entstehenden Baugrundsticke (d.h. in den allgemei-
nen Wohngebieten WA 1 und WA 2) werden Mindestgrundstiicksgro3en festgesetzt. Bau-
grundstlcke fur Einzelhduser missen mindestens 500 m? umfassen. Bei Doppelhaushaiften
betragt die Mindestgrundstiicksgréfe 350 m?. Diese Festsetzung dient der Qualitatssiche-
rung und zur Erleichterung des spateren Umlegungsverfahrens.

Abweichend von dieser Festsetzung wird fir den Bereich dstlich des Wendeplatzes eine
Mindestgrundstiicksgrofe von 440 m? festgesetzt. Dies wurde erforderlich, weil die Heraus-
nahme der Wohngebietsflache, die in das Mischgebiet "hineinragte”, hier zu beengten Ver-
haltnissen fuhrte, weil der Wendeplatz wegen des Schutzes der Grinflache nicht weiter ver-
schoben werden konnte.

11.3. Erschlieung

Die Stadt Deimenhorst verfolgt das Ziel eines familiengerechten und fufigangerfreundlichen
Stadtebaus. Das stadtebauliche Konzept sieht daher vor, die Freiflachen im Plangebiet uber
die Anlage einer schmalen verkehrsberuhigten Wohnstralte mit Anbindung an die Lessing-
stralRe zu erschlieBen (PlanstraRe A). Der Bebauungsplan Nr. 18, 1. Anderung, rechtkraftig
seit dem 05.07.1996, gibt die ErschlieBung Uber die Lessingstrale bereits vor, indem er zwi-
schen Lessingstralle 73 und 75 eine 10 m breite dffentliche Verkehrsflache festsetzt. Diese
Verkehrsflache wird weiter nach Osten fortgesetzt. Die PlanstraRe A mindet in einer Wen-
deanlage. Sie hat eine Breite von 7,50m. Es ist beabsichtigt, die Verkehrsflache als Misch-
verkehrsflache mit Stellplatzen und Baumscheiben (je 150 m? Verkehrsflache ist ein Baum
zu pflanzen) zu gestalten. Vor allem Fuf3ganger haben Vorteile davon, wenn neue Wohn-
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quartiere durchlassig gestaltet und FuBwegebeziehungen zwischen alt und neu angeboten
werden. Dementsprechend enthalt der Bebauungsplan Nr. 267 mehrere Festsetzungen 6f-
fentlicher Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Fufigénger- und Radfahrerbereich.
Auch in der 6ffentlichen Grundflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage entlang-der An-
nenriede ist die Anlage eines Ful3- und Radwegs maglich.

Fir bestehende Grundstiicke an der Verbindung zwischen Planstrale und Dwostralle, d.h.
an den Grundstiicken Dwostral’e 181, 183 und 184 sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
auf der Grundlage des § 9 Abs. 11 BauGB festgesetzt. Diese Grundstiicke sollen nicht von
den neu entstehenden offentlichen Verkehrsflachen erschliossen werden. Stadtebaulich ist
eine neue Zufahrt und damit der Wegfall der langen Auffahrt wiinschenswert. Damit kénnte
die heutige Situation deutlich verbessert werden. Hammergrundsticke fuhren in der Regel
zu Konflikten, die nicht einher gehen mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Im
vorliegenden Fall hat sich die Situation jedoch verfestigt. Tatsachliche Konflikte sind nicht zu
erkennen. Eine Neuorganisation des Grundstiicks zége eine Minderung der Wohnqualitat
nach sich, da die nicht einsehbaren Grundstiicksteile, die derzeit als Hausgarten der Erho-
lung dienen, dann fur die privaten Stellplatze herangezogen werden mussten. Der damit ver-
bundenen Neuversiegelung von Grundstucksflachen fiele ein Teil des dichten Bewuchses
des Grundstlicks zum Opfer. Die zeichnerische Festsetzung ist zur besseren Verdeutlichung
durch die textliche Festsetzung Nr. 9 erganzt. Das soll der Unterwanderung der zeichneri-
schen Festsetzung vorbeugen.

Das Plangebiet ist durch das Netz der Delbus GmbH sowie durch die Linie 450 der WEB
GmbH an die Delmenhorster Innenstadt sowie an den ZOB angebunden.

11.4. Schallschutzvorkehrungen

Sowohl die Dwo-, als auch die Stedinger Strafle sind stark befahren. Die anliegenden
Wohngebaude sind daher einer hohen Belastung durch Verkehrslarm ausgesetzt. Im Rah-
men des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 267 wurde ermittelt, wie hoch die
Belastung im Jahr 2015 sein wird und in welchem MaRe Schutzvorkehrungen erforderlich
sind. Entlang der Dwostraf3e werden die Larmwerte um 14,3 dB(A) fur die Tagzeit und 14,1
dB(A) fur die Nachtzeit Uber den mafgeblichen Orientierungswerten bezogen auf ein allge-
meines Wohngebiet liegen. Diese Immissionszunahme resultiert aus der fur 2015 prognosti-
zierten Verkehrsbelastung auf der Dwostrale. Entlang der Stedinger StralRe wurden eben-
falls starke Uberschreitungen prognostiziert: Tags werden die ermittelten Larmwerte zwi-
schen 5,4 und 14,8 dB(A) Uber den maRgeblichen Orientierungswerten liegen. Fir die
Nachtzeit werden Uberschreitungen um 8,8 dB(A) erwartet. Selbst in zweiter Baureihe wer-
den noch Uberschreitungen der Orientierungswerte prognostiziert: um 5,6 dB(A) fur die Tag-
zeit und 4,5 dB(A) fur die Nachtzeit.

11.4.1. Festsetzungen

Aus den vorgenannten Griinden wird im Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
festgesetzt, dass in Teilen des Plangebiets bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsande-
rung Wohngebaude durch baulichen Schallschutz gegen Verkehrslarmeinwirkungen zu
schitzen sind. In den zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehe-
nen Raumen sind Malknahmen des Schallschutzes nach MalRgabe der folgenden Liste vor-
zusehen. Dazu werden folgende Schallschutzklassen festgesetzt:

Lirmpegelbereich Schallschutzklasse gemaf

v 4 An den der Dwostrafte und der Stedinger StralRe zugewandten Ge-
b&udeseiten und den senkrecht zur Stralle stehenden Seiten

3 Anden der Dwostrafte und der Stedinger Strafle abgewandten Ge-
baudeseiten

H 3 An den der DwostraRe und der Stedinger Stralle zugewandten Ge-
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baudeseiten und den senkrecht zur Stralle stehenden Seiten

In den Larmpegelbereichen lll und IV sind die erforderlichen Schallddmmmalfe von Fassa-
den (AuBenwanden) nach DIN 4109' auszulegen. Im Larmpegelbereich IV betragt das erfor-
derliche Schalldamm-MaR erf. R’y s der AuBenbauteile 40 dB. Im Larmpegelbereich Il be-
tragt es 35 dB. Die Festlegung von Schallschutzfensterklassen erfolgt nach VDI 2719 Fur
Schlafraume sind passive Liuftungseinrichtungen vorzusehen. Die Auslegung der Liftungs-
elemente hat nach VDI 2719 und der 24. BImSchV zu erfolgen. Bei der Auslegung der
Schalldammmale ist der Einfluss verkehrsbedingter tieffrequenter Gerdusche zu berlcksich-
tigen. Als tieffrequente Gerausche wird Schall bezeichnet, wenn seine vorherrschenden E-
nergieanteile im Frequenzbereich unter 90 Hz liegen (vgl. DIN 45680). Bei der Auswahl von
Schallschutzfensterklassen und der Schallddmmmalfe kénnen Abschirmungen durch beste-
hende Gebaude berlcksichtigt werden (siehe unten).

Es besteht des weiteren die Moglichkeit, zur Reduktion von Luftschadstoffbelastungen und
zur passiven Geradschminderung aus dem offentlichen Verkehrsraum bei Neu- oder Umbau-
ten von Wohngebauden schutzbedurftige Raume wie u. a. Wohn-, Schlafrdume oder Wohn-
dielen an der der Stralle abgewandten Gebaudeseite vorzusehen. Allerdings gibt es keine
Erméachtigungsgrundlage, diese Regelung in den Bebauungsplan aufzunehmen.

11.4.2. Bestandsschutz

Nahezu alle Gebaude entlang der Dwostralle bzw. der Stedinger Stral’e werden den festge-
setzten Larmschutz nicht sofort aufweisen. Fur sie gilt der aus Art. 14 GG abgeleitete Be-
standsschutz. Damit wird das Recht gewahrleistet, eine rechtmaRig erbaute Anlage in ihrem
Bestand zu erhalten und wie bisher auch weiterhin zu nutzen. Erst wenn die Nutzung aufge-
geben wird und ein neues Vorhaben errichtet werden soll, kommen die Festsetzungen zum
tragen. Dann konnen Gebaude nur mit entsprechenden Schallschutzmaftnahmen errichtet
werden. Ziel dieser Festsetzung ist es, langfristig den immissionsschutzrechtlichen Vorgaben
gerecht zu werden. Gleichzeitig soll durch die Festsetzung im Bebauungsplan erreicht wer-
den, dass den Grundstlickseigentiimern die Auswirkungen des Strafenlarms vor Augen ge-
fuhrt werden. Die 6ffentliche Darstellung der Belastung fuhrt moglicherweise zu vorgezoge-
nen freiwilligen MafAnahmen.

11.4.3. Aktive Schals'chutzmaﬂmahmen

Aktive Schallschutzmafinahmen zur Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005-1,
wie z. B. die Errichtung von Schallschutzwanden, scheiden aufgrund der erforderlichen Ho-
hen von mindestens 3,5 m bei einer Immissionsaufpunkthéhe von 2,50 Gber GOK bzw. von
mindestens 5,0 m bei einer Immissionsaufpunkthdhe von 5,0 iber GOK aus.

11.5. Festsetzungen zu Natur und Landschaft

11.5.1. Offentliche Griinflichen

Ziel der Planung ist neben einer Neubebauung der rickwartigen Freiflachen die Entwicklung
des Grlnbereichs am Sassengraben. Die Anlage einer fullaufigen Grinverbindung entlang
des Sassengrabens entspricht dem Ziel der Stadt Delmenhorst, Grunverbindungen beider-
seits der FlieRgewasser zu schaffen. Es ist ein wesentlicher Grundzug stadtebaulicher Pla-
nungen in Delmenhorst, einen ungehinderten Zugang zu Gewassern zu ermdglichen. Dies
wird nicht zuletzt aus dem Flachennutzungsplan deutlich.

! Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise, November 1989; Deutsches Institut fir
Normung e. V.; Beuth Verlag GmbH

2 Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen, August 1987; Verein Deutscher Inge-
nieure; Beuth Verlag GmbH
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Im Plangebiet wurde daher eine 10 m breite 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage festgesetzt. Die Festsetzung einer offentlichen Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Parkanlage beinhaltet die Zulassigkeit eines FuBwegs. Ziel dieser Festsetzung
ist der Liickenschluss im Netz der Griinverbindungen zwischen Lessingstralte und Stedinger
StraRe. Der Zugang zum Sassengraben erfolgt Uber fuRlaufige Verbindungen von der Plan-
straRe. Die Grinflache erdffnet lineare Spielmdglichkeiten, die die geplante Spielflache an
der Deichhauser Heide sinnvoll erganzen. Uber eine Bricke wird die offentliche Grunflache
im Plangebiet mit dem im Bebauungsplan Nr. 255 festgesetzten Spielplatz an der Deichhau-
ser Heide verbunden.

Fur die Umsetzung dieses stadtebaulichen Ziels ist ein héherer Pflegeaufwand in Kauf zu
nehmen. Sudlich des Sassengrabens verhindern verschiedene private Grundsticke und
Wohngebaude eine Durchwegung zur Lessingstralle und zur Stedinger Stralle. Es besteht
die Gefahr, dass am jeweiligen Ende des Grinstreifens ,Sackgassen” entstehen. Diese toten
Winkel waren einer, sozialen Kontrolle sicherlich entzogen und es ist tatsachlich zu beftrch-
ten, dass solche Flachen ziigig vermuillen und nur unter groem finanziellen und personellen
Aufwand zu pflegen waren. Dies kann jedoch mit einem einfachen Brickenschlag auf die
Nordseite des Sassengrabens vermieden werden. Der Bebauungsplan sieht entsprechende
Querungsmaoglichkeiten des Sassengrabens vor.

Der Sassengraben ist als Gewasser Il. Ordnung eingestuft. Deshalb ist wasserrechtlich ge-
fordert, einen Uferrandstreifen von 5 m von Bebauung und Bepflanzung frei zu halten (§ 91a
NWG). Der Uferrandstreifen wird gema § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ibernommen. Er ist
Bestandteil der 6ffentlichen Grinflache.

Nordlich der Planstrale ist dariiber hinaus eine weitere offentliche Grunflache festgesetzt.
Es handelt sich hierbei um ein schitzenswertes Biotop, das Uber die Festsetzung erhalten

werden soll.

11.5.2. Spielplatzbedarf

Es wurde kein neuer Spielplatz vorgesehen, da die im benachbarten Bebauungsplan Nr. 255
festgesetzte Spielflache an der Deichhiuser Heide innerhalb der gesetzlich vorgeschriebe-
nen Entfernung von 400 m liegt und mit einer geplanten Spielflache von 800 m? den Bedarf
aus dem Plangebiet des Bébauungsplans Nr. 267 mit abdeckt. Fur eine sichere Erreichbar-
keit dieser Spielflache wird eine fullaufige Querung des Sassengrabens ermoglicht. Diese
ist sicher zu gestalten und barrierefrei anzulegen. Neben der Spielflache im benachbarten
Plangebiet stehen weitere Flachen zum Spielen zur Verfugung. Die 6ffentliche Granflache
mit der Zweckbestimmung Parkanlage bietet lineare Spielmoglichkeiten.

11.5.3. Baumschutz

Die Grinstrukturen im Plangebiet sind pragend. Viele Anwohner und Eigentiimer sehen ge-
rade darin die hohe Qualitat des Wohngebiets. Je mehr dieser Grinstrukturen erhalten blei-
ben, desto gréRer ist die Akzeptanz der mafivollen Verdichtung. Da das Plangebiet zum Teil
sehr dicht bewachsen ist, kdnnen jedoch nicht alle schitzenswerten Baume erhalten werden,
ohne das Ziel der Schaffung eines Wohngebiets ganzlich in Frage zu stellen. Besonders be-
troffen sind die Obstbaumwiesen auf dem Hinterland der Grundstiicke Dwostralle 177, 178
und 189 mit insgesamt Uber 2.000 m? Flache.

Als zu erhaltene Baume werden hingegen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt:

e Birke mit 125 cm Stammumfang und Weide mit mehr als 300 cm Stammumfang auf dem
Flurstick 44/3

Walnuss, 125 cm Stammumfang, Flurstiuck 66/8

2 Birken, 280 cm Stammumfang, Dwostral’e 189a

Birke, 160 cm Stammumfang, Flurstick Dwostralle 194

Erle auf dem Flurstlck 42/5
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e Baumgruppe (Birken mit jeweils mehr als 100 cm Stammumfang; diese Baume werden
nicht als Einzelbaume festgesetzt, sondern als Flache mit Bindungen flr die Bepflanzung
und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
wassern), Stedinger Straf3e 198 -

Auch durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird dem Baumschutz
Rechnung getragen. Bei Abgang von festgesetzten Baumen sind diese durch einen Baum
derselben oder zumindest gleichwertigen Art mit einem Stammumfang in 1,00 m Hohe Uber
dem Wurzelhals von mindestens 16 — 18 cm, Hochstamm, standsicher verankert zu erset-

zen.
11.5.4. MaRnahmen zum Schutz des Bodens und des Grundwassers

Gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass Grundstickszufahrten, Zuwegungen
und offene Stellplatze flachensparend anzulegen sind. lhr Versiegelungsgrad darf 60% nicht
Oberschreiten. Damit soll erreicht werden, dass ein méglichst hoher Anteil der anfallenden
Niederschiage auch vor Ort versickert.

11.5.5. Anpflanzungen

Geman § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass auf jedem Bau-
grundstiick je angefangener 300m? Grundsticksflache mindestens ein standortheimischer
Laubbaum standsicher verankert zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. In der textlich
festgesetzten Pflanzliste sind u.a. Wildobstarten vorgegeben, die fur Vogel eine besondere
Bedeutung als Nahrungsquelle haben. Zum anderen sorgen diese Baume mit ihrer Bliten-
pracht fir hohe Akzeptanz der Vorschrift. Auf diese Weise soll vermieden werden, dass aus-
schiieBlich ausgeraumte Ziergarten im Plangebiet angelegt werden. Die heute ortsbildpra-
genden Grinstrukturen im rickwartigen Bereich des Plangebiets kénnen so z.T. ersetzt wer-
den. Auch auf den Verkehrsflachen sind Anpflanzungen vorgeschrieben. Bei dieser Festset-
zung steht weniger der Ausgleichsgedanke im Vordergrund. Vielmehr soll erreicht werden,
dass die Wohngebietsstrae gegliedert und maflstabsgerecht ist.

11.6. Hohenfestsetzung

Das Plangebiet ist heute gepragt durch grole Héhenunterschiede. Wéahrend die straliensei-
tigen Grundsticke bereits eine gleichmaflige Hohe haben, ist der riickwartige Bereich durch
mehrere kleinere und groftere Niederungen gepragt. Darin haben sich besondere Biotopty-
pen, die feuchte Standorte bevorzugen, angesiedelt. Insgesamt fallt die Fiache zum Sas-
sengraben hin um ca. 80 cm ab. Die folgende Abbildung verdeutlicht die heutigen stadtebau-
liche Situation. Die tiefer liegenden Bereiche sind hell dargestellt:
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Im Bebauungsplan Nr. 267 wird die Ausbauhohe der ErschlieBungsstral’e mit 6,70 m Uber
NN festgesetzt. Aus entwasserungstechnischen Griinden ist es notwendig, den riickwartigen
Bereich des Plangebiets an das stralenseitige Niveau anzupassen. Um die Entsorgung des
anfallenden Schmutzwassers in die bestehenden Kanale in Lessing- und Dwostrafle zu ge-
wahrleisten, missen die rlckwartigen Flachen angehoben werden. Die Neubaugrundstiicke
werden nicht Uber den bestehenden Grundstiicken liegen, sondern etwa auf gleicher Hohe.
Der Niveauunterschied zwischen Planstrale und Dwostrale wird nicht in Stufen sondern li-
near ausgeglichen. Im Bebauungsplan wird eine entsprechende textliche Festsetzung Nr. 16
getroffen. Praktisch hat das zur Folge, dass im ruckwartigen Bereich des Plangebiets z.T.
0,80 bis 1,00 m Boden aufgetragen werden mussen. Das ist sehr aufwendig. Des weiteren
wird das bislang sehr unebene Gelande seiner Charakteristika beraubt. Das stellt einen er-
heblichen Eingriff in Natur und Landschaft dar (vgi. Punkt 13.3 sowie Punkt 18.4.2 im Um-
weltbericht). Deshalb werden die dkologisch empfindlichsten Bereiche von der Aufschittung
ausgenommen. Sie werden kinftig als Grunflachen festgesetzt. Das hat zur Folge, dass die-
se Grunflachen deutlich tiefer als die Ubrigen Flachen im Plangebiet liegen werden. Dartber
hinaus ist es erforderlich, die vielen Senken im Boden des Plangebiets auszugleichen.

11.7. Kampfmittel - Kennzeichnung gemdf § 9 Abs. 5 BauGB

Das Dezernat Kampfmittelbeseitigung der Zentralen Polizeidirektion konnte nicht ausschlie-
Ren, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 267 noch Bombenblindganger vor-
handen sind. Aus Sicherheitsgriinden werden daher bei Bauvorhaben, je nach Baumaflnah-
me, baubegleitende MaRnahmen empfohlen. Die Gefahr im Boden lagernder Kampfmittel ist
im Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichnet.

11.8. Gewdsserschutz - Nachrichtliche Ubernahmen gemig § 9 Abs. 6 BauGB

Der Sassengraben ist ein Gewasser |l. Ordnung geman § 67 Niedersachsischem Wasserge-
setz (NWG)®. An Gewassern |l. Ordnung ist gemal § 91a NWG* zur Pflege und zum Unter-

% § 67 NWG: Gewdsser zweiter Ordnung
(1) Gewdsser zweiter Ordnung sind die nicht zur ersten Ordnung gehdrenden Gewdsser, die wegen
ihrer iiberértlichen Bedeutung fiir das Gebiet eines Unterhaltungsverbandes (§ 100 Abs. 1) in einem
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halt ein Gewéasserrandstreifen von 5,00 m Breite ab Béschungsoberkante von nicht standort-
bezogener Bebauung freizuhalten. Diese gesetzliche Regelung wird gemalk § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan dbernommen. Daruber hinaus sind die Bo-
schungen und ein Gelandestreifen von 5,00 m Breite langs der Verbandsgewasser von An-
pflanzungen freizuhalten. Auf § 6 (Beschrankung des Grundeigentums und besondere Pflich-
ten der dinglichen Mitglieder) der Verbandssatzung des Ochtumverbandes wird verwiesen.

11.9. Hinweise zum Denkmalschutz

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunden (das kénnen u.a.
sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammiungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfar-
bungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und mussen der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich gemeldet wer-
den. Ein entsprechender Hinweis wird im Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 6 BauGB nach-
richtlich Ubernommen.

12. Entwésserung

12.1. Schmutzwasserentsorgung

Die vorhandene Kanalisation verfiigt Uber ausreichend Kapazitaten, um das im Plangebiet
zusitzlich anfallende Schmutzwasser aufzunehmen. Um einen Rickstau des Schmutzwas-
sers zu vermeiden, wird es Uber ein natlrliches Gefille in die vorhandene Kanalisation ein-
geleitet. Dazu ist das Niveau der Planstrale dem der vorhandenen Stral’en anzupassen.
Das Gelande siudlich der Planstrake ist um ca. 0,80 m bis 1,00 m auf NN + 6,70 m zu erho-
hen. Nordlich der Planstrale ist es ausreichend, nur die stralenseitigen Grundstiicksteile zu
erhéhen. Hinter der riickwartigen Baugrenze kann das Gelande zum Sassengraben hin ste-
tig abfallen. Die technische Machbarkeit der Entsorgung verschlechtert sich dadurch nicht.
Es werden entsprechende Hohenfestsetzungen getroffen (vgl. Punkt 11.6).

Verzeichnis aufgefiihrt sind, das die obere Wasserbehérde als Verordnung aufstellt; diese kann das
Verzeichnis dndern.

(2) +Ortlich zusténdig ist die obere Wasserbehdrde fiir die Gebiete derjenigen Unterhaltungsverbénde
(§ 100 Abs. 1), die ihrer oberen Aufsicht unterstehen, im Falle des § 106 die fiir das Gebiet der kreis-
freien Stadt zustdndige obere Wasserbehérde. :Sie hat vor dem Erla8 oder der Anderung der Verord-
nung den Unterhaltungsverband zu héren und den bisher oder kiinftig Unterhaltungspflichtigen Gele-
genheit zu geben, sich zu dulern.

4 § 91a NWG: Gewdsserrandstreifen

(1) «Fir die an die Gewdsser angrenzenden Geldndestreifen (Gewésserrandstreifen) in einer Breite
von 10 m bei Gewdéssern erster Ordnung und 5 m bei Gewdéssern zweiter Ordnung gelten die Vor-
schriften der Absétze 2 bis 4. [...]

(2) 1lm Gewésserrandstreifen darf Griinland nicht in Ackerland umgebrochen werden. :Bauliche Anla-
gen diirfen nur errichtet werden, wenn sie standortbezogen sind. sBdume und Stréducher auf3erhalb
von Wald diirfen nur beseitigt werden, wenn dies fiir den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewés-
ser, den Hochwasserschutz, die Verjiingung des Bestandes oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist.
(3) Die Wasserbehdérde kann Abweichungen von Absatz 2 zulassen, soweit ein Uberwiegendes
offentliches oder privates Interesse dies erfordert.

(4) Soweit dies zur Verwirklichung der Grundsiétze des § 2 erforderlich ist, kann die Wasserbehérde
anordnen, dass Gewdsserrandstreifen mit geeigneten Gehdlzen bepflanzt oder sonst mit einer ge-
schlossenen Pflanzendecke versehen werden, die Art der Bepflanzung und die Pflege der Gewdsser-
randstreifen regein und die Verwendung von Dinger und Pflanzenschutzmitteln auf Gewdsserrand-

streifen untersagen.
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12.2. Entsorgung der anfallenden Niederschlige

GemaR Wasserhaushaltsgesetz wurde die Entsorgung der anfallenden Niederschlage vor-
rangig gepriift. Dabei wurde ermittelt, dass eine Versickerung der auf den privaten Grundstu-
cken anfallenden Niederschlage nur auf den sudlich der Planstrale gelegenen Grundstii-
cken technisch unproblematisch und effizient machbar ist. Nordlich der Planstralle ist es hin-
gegen sinnvoller, die auf den Grundstiicken anfallende Niederschiage im Regenwasserkanal
zu sammeln und zentral in den Vorfluter einzuleiten. Aus wirtschaftlichen Grinden werden
jedoch nicht zwei verschiedene Regenwasserentsorgungssysteme parallel zueinander instal-
liert.

For das ErschlieBungsgebiet wird ein Rickhalteraum gemal ATV-DVWK-A 117 angelegt.
Die Einleitung in den Vorfluter Sassengraben erfolgt verzégert (2 I/ s/ ha, Vorgabe des Och-
tumverbands). Darauf stellt die Bemessung des Riickhalteraums ab. Das erforderliche Spei-
chervolumen wurde mit 165 m?® ermittelt. Der Speicherraum wird in einer Kombination aus
Stauraumkanal und Regenrlickhaltebecken geschaffen. Dafur wird im bereich der Planstrafe
A ein Kanal in den Abmessungen DN 500 — DN 600 verlegt, der in das Regenwasserriickhal-
tebecken mindet. Die Lage des Regenwasserrickhaltebeckens wird im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Es umfasst eine Flache von ca. 400 m? bei 17 m Breite.

Fir die Herstellung des Stauraumkanals ist aufgrund der Hohenzwangspunkte eine Gelan-
deaufhéhung im gesamten PlanstraRenbereich auf das Niveau der Lessingstralte von NN +

6,70 m notwendig.

13. Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Stadt Delmenhorst verfolgt eine Grundstiickspolitik unter dem Motto ,Stadtnahes Woh-
nen im Grinen“. Deshalb wird den 6kologischen Anspriiche an die Bodennutzung ein gro3es
Gewicht eingeraumt. Es darf jedoch nicht auBer Acht gelassen werden, dass Freiflachen in-
nerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (also Flachen wie der ruckwartige Be-
reich des Plangebiets) im Vergleich zu Freiflachen auflerhalb geschlossener Siedlungsstruk-
turen bereits sehr stark durch den Menschen Uberformt sind. Die Artenvielfalt ist durch die
Nutzung der Freiflachen als, Hausgarten eingeschrankt und es fehlen Verbindungen zu ei-
nem groRRraumigen Biotopverbund. Vor diesem Hintergrund wird deutlich, dass eine mafivol-
le Verdichtung vor Ort zwar Grinstrukturen zerstort, im gro3en und ganzen aber dazu bei-
tragt, dass an anderer Stelle des Stadtgebiets eine Inanspruchnahme ,neuer” Flachen ver-
mieden werden kann.

Das Buro Meyer & Rahmel GbR wurde beauftragt, einen Fachbeitrag zur Eingriffsregelung
zu erarbeiten. Der Fachbeitrag ist der Begriindung des Bebauungsplans Nr. 267 beigefiigt.
Ihm ist die vollstandige Bestandsaufnahme zu entnehmen. Eine zusammenfassende Darstel-
lung findet sich im Umweltbericht.

Die Gutachter kamen zu dem Ergebnis, dass ca. 1.500 m? der insgesamt 3 ha neu zu Uber-

bauender Flache eine hohe oder sehr hohe Bedeutung gemaflt Wertstufenmodell des Nie-

dersachsischen Stadtetags beizumessen ist. Dabei handelt es sich um

e Nahrstoffreiches GroRseggenried (5 m? gro) auf dem Flurstiick 46/5, aufgrund der ge-
ringen Flache nicht geschitzt nach § 28a NNatSchG, Wertstufe 5

e Weidenpionierwald auf dem Flurstiick 46/5, 1.600 m?, Wertstufe 4

Dem Ist- Zustand werden gemanR Modell des Niedersachsischen Stadtetags zur Bilanzierung
von Eingriffen 47.215 Wertpunkte zugeordnet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen diesen Werten in unterschiedlichem Malle
Rechnung.
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13.1. Vermeidung

Auf mehreren Flachen im Plangebiet werden im Bebauungsplan Nr. 267 ,Sassengraben’
Bindungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern festgesetzt. Auf diese Art und Weise sollen
die wertvollsten Biotope im Plangebiet erhalten und geschitzt werden. Unter anderen wird
so das GroRseggenried- Biotop auf dem Flurstiick 46/5 gesichert. Darliber hinaus werden
mehrere Einzelb&dume im Plangebiet als zu erhalten zeichnerisch festgesetzt.

13.2. Minderung

Teile des Weidenpionierwalds auf dem Flurstlick 46/5 werden mit der Festsetzung von Fla-
chen mit Bindungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen vor
Vemichtung geschitzt. Des weiteren sind einzelne Baume durch eine zeichnerische Fest-
setzung im Bebauungsplan Nr. 267 Uber die Delmenhorster Baumschutzsatzung hinausge-
hend geschutzt. (vgl. Tabelle 14 im Fachbeitrag Eingriffsregelung).

13.3. Bodenaufschiittung

Aus entwasserungstechnischen Griinden ist es notwendig, den ruckwértigen Bereich des
Plangebiets um 0,80 — 1,00 m aufzuschitten. Damit wird dieser Bereich an das strallenseiti-
ge Niveau angepasst. Davon ausgenommen werden nur die dkologisch empfindlichsten Be-
reiche, die kunftig als Grinflachen festgesetzt sind. Auf diese Art und Weise wird eine neue
Bodenschicht aufgetragen. Die bestehende Vegetationsdecke wird (zumindest in der Kraut-
schicht) vollstandig zerstort.

13.4. Ersatz - Eingriffsregelung

Den 47.215 Wertpunkten des Ist- Zustands steht ein durch den Bebauungsplan Nr. 267 er-
moglichter Verlust von 19.702 Wertpunkten gegentiber. Dementsprechend sind Ausgleichs-
und ErsatzmaRnahmen in Héhe von 27.513 Werteinheiten (nach Modell des Niedersachsi-
schen Stadtetags) zu leisten. Die ausfuihrliche Eingriffsbilanzierung findet sich im Fachbei-
trag Eingriffsregelung des Fachbtros Meyer & Rahmel vom Dezember 2006.

Der Kompensationsbedarf fur Eingriffe im Plangebiet werden folgendermallen bewertet:

ﬁgriff_er?_olg_t ' In Hohe von

In den allgemeines Woh_ng_ebi_eten 18.429 WE
_A_ufaen privaten Griinflachen® 107 WE
Auf den dffentlichen Verkehrsflachen 7.041 WE
Auf den offentlichen Griinflachen N 1.936 WE
Summe . 27.513 WE

Das Plangebiet ist linear strukturiert, so dass punktuelle Manahmen kaum Platz finden. Die
zur Verfigung stehende Flache ist sehr klein. Die Anordnung der Ausgleichsflachen im
Plangebiet wirde zu unwirtschaftlichen Aufwendungen fur die Erschlieung des Gebiets fuh-

ren.

Folgende AusgleichsmalRnahmen werden dennoch innerhalb des Plangebiets durchgefihrt:
e Anpflanzung von Laubbaumen in den offentlichen Verkehrsflachen und
e Anpflanzung von Laubbdumen auf den privaten Wohnbaugrundstticken .

Durch diese MaRnahmen kénnen 400 Werteinheiten (WE) nach Modell des Niedersachsi-
schen Stadtetags kompensiert werden. Die verbleibenden 27.113 WE werden auferhalb des
Plangebiets ersetzt, und zwar durch Aufforstung des Flursticks 19/7 der Flur 7 im Landkreis
Oldenburg, Gemeinde Prinzhofte, Gemarkung Prinzhéfte sowie durch Schaffung von Feld-

® Der Eingriffsflachenwert berlicksichtigt die potentiell zu erwartenden Biotopwertfaktoren. Durch den
héheren Nutzungsdruck auf den vorhandenen Biotopbestand der privaten Grinfidchen wird sich po-
tentiell ein geringerer Biotopwert einstellen.
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geholzflachen auf dem Flurstiick 60/1 der Flur 4 im Landkreis Oldenburg, Gemeinde Grol3-
Ippener (siehe Anhang).

13.4.1. Zuordnung der KompensationsmafRnahmen

| Eingriff erfoigt Kompensations- Ausgleich erfoigt ~ Aus-

[ im Plangebiet bedarf - gleichswert
In den allgemeinen Wohngebie- AuBerhalb des Plangebiets:

ten WA 1 und WA 2 Aufforstung des Flurstlicks 19/7

der Flur 7 im Landkreis Olden- | 14.084 WE
burg, Gemeinde Prinzhdfte,
18.429 WE |Gemarkung Prinzhofte
Schaffung von Feldgehdlzfla-
chen auf dem Flurstiick 60/14
der Flur 4 im Landkreis Olden- | 4-999 WE
burg, Gemeinde Grol3-lppener

Auf den privaten Grinflachen Aufderhalb des_PIaBgeb.iets: .
Aufforstung des Flurstlicks 19/7

107 WE der Flur 7 im Landkreis Olden- 107 WE
burg, Gemeinde Prinzhofte,
Gemarkung Prinzhéfte

Auf den &ffentlichen Griinflachen Auflerhalb des Plangebiets:
Aufforstung des Flurstlicks 19/7

1.936 WE der Flur 7 im Landkreis Olden- | 1.936 WE
burg, Gemeinde Prinzhofte,
Gemarkung Prinzhdfte -

Auf den 6ffentlichen Verkehrs Innerhalb des Plangebiets: An- -
N . 400 WE
flachen pflanzung von Stralenbaumen

AuRerhalb des Plangebiets:
7.041 WE Aufforstung des Flurstiicks 19/7
der Flur 7 im Landkreis Olden- | 6.641 WE
burg, Gemeinde Prinzhéfte,
Gemarkung Prinzhéfte

Summe | 27513wWE | 27.727 WE
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14. Bodenordnung

Das Instrument der Bodenordnung wird in Delmenhorst seit Gber 30 Jahren erfolgreich an-
gewendet. Es dient einer ziigigen Umsetzung des Bebauungsplans, indem es Zuschnitt und
Verteilung der neuen Baugrundstiicke entsprechend den Vorgaben der stéadtebaulichen Ord-
nung des Bebauungsplans regelt. Gegenstand des Bebauungsplans ist ausschlieflich die
stadtebauliche Ordnung. Grundstiicksgrenzen zwischen Baugrundsticken kénnen dort nicht

festgelegt werden.

Das Plangebiet befindet sich zum Uberwiegenden Teil im Besitz verschiedener Privateigen-
tumer. Umfang und Lage der geplanten Bauflachen erfordern es, Verkehrsanlagen quer Uber
Grundstiicke zu legen, um die riickwartig gelegenen Grundstiicksteile sinnvoll erschliefsen zu
konnen. Dies wiirde im Falle des freihandigen Erwerbs durch den ErschlieBungstrager - hier
aller Voraussicht nach die Stadt Delmenhorst - langwierige Grundsticksverhandlungen er-
fordern bei gleichzeitigem Risiko, dass ein Eigentimer, der nicht verkaufsbereit ist, die ge-
samte Erschlieung und damit die Bebauung blockieren kann. Dariber hinaus ist damit auch
noch nicht gewahrleistet, ob durch Flachenaustausch bzw. Grenzregelung die Bildung von
sinnvoll bebaubaren Grundsticken Uberhaupt moglich ist.

Hier soll das Instrument der Umlegung geman Baugesetzbuch (§§ 45 — 79 BauGB) mit sei-
nem sicheren und fur alle Beteiligten kostenglinstigen Verfahren eingesetzt werden, um nach
Lage, Form und GroRe fur die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmalig gestaitete
Grundstiicke zu schaffen. Durch den offentlichen Belang der Mobilisierung von Baulandre-
serven mit der Schaffung von Wohnbauméglichkeiten ist durch die Umlegung eher die Mog-
lichkeit gegeben, das offentliche Interesse umzusetzen, als dies in Einzelverhandlungen

maglich ist.

Zu diesem Zweck plant die Stadt Delmenhorst die Anordnung einer Baulandumlegung. Bei

der Umlegung werden alle einzelnen Grundsticksflachen des Plangebiets

1.  bewertet und zusammengefasst,

2. die offentlichen Flachen (Stralen, Grinanlagen, Malinahmenflachen usw.) ,herausge-
schnitten” und dem Erschliefungstrager (in der Regel der Stadt Delmenhorst) zugeteilt,

3. die verbleibenden Flaghen proportional dem Wert der Einwurfsflache den Eigentimern
maoglichst an gleicher Stelle wieder zugeteilt.

Gemal § 55 Abs. 2 Nr. 2 BauGB sind aufer den Baugrundstiicken andere Flachen (wie z.B.
Verkehrsflachen, Grinflachen usw.) in die Umlegung einzubeziehen, wenn sie Gberwiegend
den Bedurfnissen der Bewohner dienen. Aus diesem Grund werden die Flachen mit dem
Baumbestand in die Umlegung einbezogen, da diese Flachen dem ganzen Gebiet zugute
kommen. Sie werden jedoch, da sie bei der Berechnung der Grundflachenzah! nicht mit he-
rangezogen werden und somit keine Baugrundstiicke sind, keine Wertsteigerung durch die
Umlegung erfahren.

Fur Baugrundstiicke hingegen, die eine Umwandiung von Rohbauland in Bauland erfahren,
tritt eine erhebliche Wertsteigerung ein, da nicht nur ein gunstiger Flachenzuschnitt erzielt
wird, sondern gleichzeitig die Erschliefung sichergestellt wird. Dieser Wertzuwachs wird zum
Teil entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des § 57 BauGB abgeschopft bzw. ausgegli-
chen. Mit der Umlegung ist kein Zwang zur Bebauung eines Baugrundstiicks verbunden;, die
Umlegung dient der mittelfristigen Vorbereitung der Bebauung der Grundstlicke.

Zubehor auf Grundsticken, welches einen von Ublichen Bodenwert abweichenden Grund-
stiickswert begriindet, kann unter Umstanden ausgeglichen werden bzw. zu einer Wertmin-
derung fuhren.
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15. Stadtebauliche Daten

Bestand
Zahl der bestehenden Grundstiicke
Mit aufstehendem Gebaude 31
Ohne 10
Durchschnittliche Grundstilicksgrofie
Mit aufstehendem Gebaude 1.170 m?
Ohne 1.280 m?
Durchschnittliche Grundflachenzahl 0,11

Grundstiicke fur durch den Bebauungsplan ermdglichte Neubauten

Anzahl 27
Durchschnittliche Grundstiicksgréfite 530 m?
Durchschnittliche Grundflachenzahl 0,22

Neu zugeschnittene Grundstiicke mit bestehenden Gebéuden

Anzahli 31
Durchschnittliche Grundstlicksgréfiie 810 m?
Durchschnittliche Grundflachenzah! 0,21

Zusammenfassende Betrachtung der Verdichtung des Baugebiets

Durchschnittliche Grundflachenzahl

Vor Umlegung 0,11

Danach 0,21

Grélle des Plangebiets 5,59 ha

davon WA 3,13 ha

davon MI 0,86 ha
Anteil 6ffentliche Verkehrsflache

(ohne Dwo- und Stedinger Stral3e) 0,32 ha

Anteil Grinflache 0,36 ha

Anteil Wasserflache 0,27 ha
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16. Rechtsgrundlage

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 267 erfolgte zunachst nach Malgabe des-Bauge-
setzbuches in der Fassung vom 23.07.2002 (a.F.). Der Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan Nr. 267 wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB a.F. am 28.01.2004 vom Verwaltungs-
ausschuss der Stadt Delmenhorst gefasst. Der Beschluss wurde gemafR § 2 Abs. 1 BauGB
a.F. am 04.03.2004 ortstiblich bekannt gemacht. Die friihzeitige Blrgerbeteiligung gemaf §
3 Abs. 1 BauGB a.F. und die Beteiligung der Trager éffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB a.F. fanden in der Zeit vom 15.03. — 05.04.2004 statt.

Am 20. Juli 2004 trat das Europarechtsanpassungsgesetz (EAG Bau) in Kraft, mit dem das
Baugesetzbuch umfassend novelliert wurde. Am 21.12.2006 trat das Gesetz zur Erleichte-
rung von Planvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte (BauGB 2007) in Kraft. Die Um-
stellung auf die neue Rechtsgrundlage ist geman § 233 Abs. 1 BauGB n.F. zu jedem neuen,
gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritt méglich. Im Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 267 erfolgte die Umstellung auf die neue Rechtsgrundlage zur offentli-
chen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB. Das Verfahren wurde auf der neuen Rechts-
grundlage zu Ende gefuhrt. Dementsprechend ist auf der Planzeichnung vermerkt, dass das
Baugesetzbuch in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 21.12.2006 und die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 Rechtsgrundlage des Bebauungs-
plans Nr. 267 sind. Es wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt (siehe unten). Die Praklusi-
onsfrist fir Mangelriigen verkiirzte sich auf 1 Jahr. Weitere Auswirkungen auf Aufstellungs-
verfahren oder Inhalte des Bebauungsplans Nr. 267 hatten die Rechtsnovellen nicht.

17. Planunterlage

Als Plangrundlage liegt eine Planunterlage der Vermessungs- und Katasterbehérde Olden-
burg Land, Katasteramt Delmenhorst im MaRstab 1:1000 vor, die den aktuellen Stand der
Grundstiickszuschnitte sowie aller fir den Bebauungsplan relevanten baulichen Anlagen im
Plangebiet selbst und in der.unmittelbaren Umgebung vom 08.12.2003 ausweist. Auf dieser
amtlichen Planunterlage wird der Bebauungsplanentwurf gefertigt.
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18. Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde fur die Belange des Umweitschutzes i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7
und des § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Unweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und

bewertet wurden.

18.1. Beschreibung des Planvorhabens

18.1.1. Standort
Das Plangebiet liegt etwa 2 km nordlich der Innenstadt Delmenhorsts zwischen Dwostralte
und Sassengraben. Es wird im Westen durch die Lessing- und im Osten durch die Stedinger

Stralle begrenzt. |

18.1.2. Planziel

Mit dem Bebauungsplan werden die folgenden Ziele verfolgt:

e ErschlieBung der zusammenhangenden unbebauten Freiflachen im rlckwartigen Teil
des Geltungsbereiches zur Schaffung neuer Wohngrundstticke,

e stadtebauliche Integration vorhandener und geplanter Bebauung und

e Sicherung des Schutzanspruchs des Freiraums am Sassengraben.

18.1.3. Art des Vorhabens, geplante Festsetzungen

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 267 sieht die Festsetzung eines Mischgebiets an der
Stedinger Stral3e vor. Im Ubrigen Plangebiet ist die Festsetzung von allgemeinen Wohnge-

bieten beabsichtigt.
Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Grolbe des Plangebiets 5,59 ha
davon WA 3,13 ha
davon Ml . 0,86 ha
Anteil 6ffentliche Verkehrsflache (ohne Dwo- und Stedinger Stralle) 0,32 ha
Anteil Grunflache 0,36 ha
Anteil Wasserflache 0,27 ha

18.2. Beriicksichtigung umweltbezogener Fachplanungen und -gesetze
Fur den Bebauungsplan Nr. 267 sind folgende Ziele des Umweltschutzes zu berlcksichtigen:

e Naturschutzrecht: Schutz der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

e Bodenschutzrecht: Vorsorge gegen nachteilige Auswirkungen auf den Boden, sparsamer
Umgang mit Grund und Boden

Immissionsschutzrecht: Vorsorge vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Wasserrecht/ Grundwasserschutz: schadlose Ableitung des Niederschlagswassers
Gefahrenabwehrrecht: Kampfmittelbeseitigung

Vorgaben des Regionalen Raumordnungsprogramms

Landschaftsrahmenplan: Schutz typisierter Landschaftseinheiten

Die Beriicksichtigung umweltbezogener Fachplanungen und —gesetze erfolgt abhangig vom
betrachteten Schutzgut. Eine Darstellung der beriicksichtigten Fachplanungen und —gesetze
erfolgt daher im folgenden schutzgutbezogen.
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18.3. Bestandsbeschreibung und —bewertung

Ausgehend von den einzelnen Schutzgltern und ihren Funktionen wird die bestehende Situ-
ation im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 267 beschrieben und bewertet.

18.3.1. Schutzgut Mensch

Die Umwelt ist Lebensgrundlage des Menschen. Die anthropozentrischen Umweltbelange
stadtebaulicher Planungen liegen vor allem in der Betrachtung der Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse und der Erholungsfunktion von Natur und Landschaft.

Immissionsschutz

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden in erster Linie durch Immissionen be-
einflusst. Immissionen entstehen im vorliegenden Fall besonders durch das hohe Ver-
kehrsaufkommen auf der Stedinger und der Dwostrale. Es liegen jedoch keine konkreten
Belastungswerte ﬁJlr die momentane Situation vor.

Erholungsfunktion von Natur und Landschaft

Das Baugebiet ist heute durch sehr lange Grundstiicke gepragt, die nur stral’enseitig bebaut
sind. Die tiefen Hausgarten haben fir die Bewohner einen hohen Erholungswert. Die Grin-
strukturen im Plangebiet sind jedoch nicht offentlich zugéanglich, so dass es nur einen sehr
kleinen Kreis von Nutzniefiern gibt.

18.3.2. Schutzgut Tiere

Das Schutzgut Tiere ist definiert durch die vorhandene Artenvielfalt. Das Schutzziel ist der
Erhalt der Artenvielfalt sowie die Sicherung und Vernetzung von Lebensraumen.

Bereits 1995 wurde erkannt, dass das Plangebiet von einiger Bedeutung fir bestimmte Vo-
gelarten ist. Daher wurde das Fachbiro Meyer & Rahmel GbR beauftragt, den Bestand an
Avifauna aufzunehmen. Die Gutachter legten 1995 ein entsprechenden Fachbeitrag vor, der
2004 aktualisiert wurde. Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 24 Vogelarten festge-
stellt, von denen 13 Arten sicher als Brutvogel nachgewiesen werden konnten. Bei weiteren
funf Arten besteht zudem Brutverdacht. Die Ubrigen sechs Arten wurden als Nahrungsgéaste
eingestuft. Es handelte sich ‘ausschliellich um die typischen Arten des Siedlungsraums mit
Amsel, Meisen, Grinlingen und weiteren Arten in nicht besonders hoher Siedlungsdichte.

Die Artenzusammensetzung zeigt, dass es sich prinzipiell um einen strukturreichen Lebens-
raum handelt. Allerdings konzentrieren sich die nachgewiesenen Brutvogelpaare in einem
nur relativ kleinen Bereich. Der Fachbeitrag ist der Begriindung des Bebauungsplans Nr. 267
beigefugt. Ihm ist die vollstandige Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft zu entneh-

men.
Die Gutachter Meyer & Rahmel kommen zu dem Ergebnis, dass folgende Bereiche empfind-

lich gegeniiber Eingriffen in Natur und Landschaft sind. Hier finden sich unterholzreiche
Strukturen, die besonders als Lebensraum geeignet sind.

{ Flurstiick Ergéi_n_@g_en

58/7 Dwostral’e 191, bebaut, nur NO(dtc_aiI

Ehemals 58/8 Jetzt: Nordwestseite von 54/8,_DWostrar3e 189a
[Komplett a_ll_s Funktionsraum und Pufferzone

59/5 Nérdliche Halfte
60/8 Komplett _
i ~ 61/5 Nérdliche Halfte als Funktionsraum und Pufferzone -
62/5 Nordiche Halfte ] ]
63/5 Nordliche Halfte als Funktionsraum und Pdfférzgne_
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Es wurde mehrere Vogelarten festgestellt. Dabei handelte es sich ausschlielich um die typi-
schen Arten des Siedlungsraums mit Amsel, Meisen, Grinlingen und weiteren Arten in nicht
besonders hoher Siedlungsdichte. Ein besonderer Schutzbedarf wurde seitens der Gutachter
nicht ermittelt. Die Artenzusammensetzung zeigt, dass es sich prinzipiell um einen struktur-
reichen Lebensraum handelt. Allerdings konzentrieren sich die nachgewiesenen Brutvogel-
paare in einem nur relativ kleinen Bereich.

Aus dem Gutachten wird deutlich, was der Nachteil aller Umlegungsgebiete in Delmenhorst
ist: Freiflachen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile sind im Vergleich zu
Freiflachen auBerhalb geschlossener Siedlungsstrukturen bereits sehr stark durch den Men-
schen Oberformt. Die Artenvielfalt ist durch die Nutzung der Freiflachen als Hausgarten ein-
geschrankt, und es fehlen oft Verbindungen zu einem grof3rdumigen Biotopverbund. In Tei-
len werden mitunter wertvolle Grinstrukturen festgestellt. Schon auf dem Nachbargrund-
stiick kann sich jedoch ein dkologisch wenig wertvoller Ziergarten oder gar stark versiegelte
Flachen befinden. |

18.3.3. Schutzgut Pflanzen

Das Schutzgut Pflanzen ist definiert durch die vorhandene Artenvielfalt. Das Schutzziel ist
der Erhalt der Artenvielfalt sowie die Sicherung und Vernetzung von Lebensraumen.

Potentiell natirliche Vegetation

Auf Gley- Béden mit guter Nahrstoffersorgung siedeln naturlicherweise Erlen- oder Hainbu-
chen- Eschenwalder. In der Strauchschicht herrschen Hasel, Weiltdorn, Geif3blatt und
Schneeball vor. Die Krautschicht ist artenreich. Charakteristische Néssezeiger fehlen aber in

diesen Waldern.
Arten und Lebensgemeinschaften — Biotoptypen

Die Aufnahme und Bewertung der tatsachlich vorhandenen Biotoptypen erfolgte im Juni
2004. Das Buro Meyer & Rahmel wurde beauftragt, einen Fachbeitrag zur Eingriffsregelung
zu erarbeiten. Der Fachbeitrag ist der Begrindung des Bebauungsplans Nr. 267 beigefugt.
Ihm ist die vollstandige Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft zu entnehmen.

Die Erfassung der Biotoptypen richtet sich nach dem Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Nie-
dersachsen (Drachenfels 2003). Die Bewertung der Biotoptypen erfoigte nach der Arbeitshil-
fe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen in der Bauleitplanung des Nieder-
sachsischen Stadtetags von 1996 und der Satzung Uber den Baumschutz der Stadt Delmen-

horst.

Innerhalb der Grenzen des Bebauungsplans Nr. 267 konnten insgesamt 23 verschiedene Bi-
otoptypen auf einer Gesamtflache von 54.300 m? ermittelt werden. Einen Grolsteil der Flache
nehmen mit ca. 15.000 m? die neuzeitlichen Ziergarten ein. Den nachsthdéheren Flachenan-
teil beanspruchen Gebaude und andere versiegelte Flachen mit jeweils ca. 8.000 m?. Andere
Garten- Biotoptypen sind Obst- und Gemisegarten (ca. 1.900 m?), Gartenbrachen (1.500
m?) und Hausgérten mit GroRbaumen (350 m?) oder Naturgarten (360 m?). Einige Hausgar-
ten sind durch Scherrasenflachen gekennzeichnet (3.800 m?). Ein Flachenanteil von insge-
samt ca. 1.000 m? ist ruderalisiert. Flachig ausgedehnte Gehoize, wie groélkere Fichtenan-
pflanzungen in Garten nehmen 1.500 m? ein. Heimischer Gehdlzaufwuchs 2.500 m? und
spontan aufgewachsene Weiden- und Haselgehdlze nehmen fast 2.000 m? ein. Extensiv
gemahte Grinflachen mit Wiesencharakter umfassen insgesamt 3.700 m2. Auf 2.000 m? re-
lativ haufig gemahter Rasenflache findet sich ein alter Obstbaumbestand. An der nordlichen
Plangebietsgrenze befindet sich der Sassengraben als nahrstoffreicher Graben mit Wasser-
pflanzen und Ufervegetation des mesophilen Griinlands. Kleinflachig sind ein Groliseggen-
ried, Brombeergestripp, Ziergehdlze, Zierteiche und Beete vertreten.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass ca. 1.600 m? der insgesamt 3 ha neu zu U-
berbauendenden Flache eine hohe oder sehr hohe Bedeutung gemall Wertstufenmodell des
Niedersachsischen Stadtetags beizumessen ist. Dabei handelt es sich zum einen um ein
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nahrstoffreiches GrolRseggenried auf dem Flurstick 46/5. Aufgrund der geringen Grole fallt
es nicht unter den Biotopschutz nach § 28a NNatSchG. Die Gutachter messen dem Ried ei-
ne Wertstufe 5 (sehr hohe Bedeutung) zu. Zum anderen findet sich im Plangebiet ein Wei-
denpionierwald (Flurstick 46/5) mit 1.600 m? GroRe. Dieser wird durch die Gutachter nach
Wertstufe 4 (hohe Bedeutung) eingestuft. Die lbrigen Biotoptypen im Plangebiet weisen kei-

ne bis eine mittlere Bedeutung auf.
Die Laubbaumarten im Plangebiet (Eiche, Buche, Hasel, Walnuss) mit Uber 100 cm Stamm-

umfang sind mit Einschrankungen (Abstandsregelung) nach der Baumschutzsatzung der
Stadt Delmenhorst geschiitzt. Geschitzte Baumbesténde finden sich auf den Flursticken
38/4 (Eiche, StU 188 cm), 42/5, 46/5 (Hasel, StU > 200 cm), 62/5 (Buchen, 1 Eiche, Wals-
nuss, StU 125 cm), 65/5 (Walnuss, StU 160 cm) und 66/8 (Walnuss, StU 125 cm). Des wei-
teren sind die Obstbdume auf den Flurstiicken 41/9, 41/11, 41/8 und 54/8 geschiitzt.

Dem Ist- Zustand werden gemaf Modell des Niedersachsischen Stadtetags zur Bilanzierung
von Eingriffen 47.215 Wertpunkte zugeordnet.

18.3.4. Schutzgut Boden

Boden sind Trager der Vegetation, Filter zur Reinigung des Wassers sowie Speicher zur Re-
gulierung. Durch Emissionen und Siedlungsfolgen ist das Schutzgut Boden stark belastet.
Das Schutzziel muss daher der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Reduzierung
der Inanspruchnahme sein. Des weiteren sind stoffliche Eintrédge zu vermeiden und belastete
Bdden zu sanieren.

Das Plangebiet gehort zur Thedinghduser Vorgeest. Das Grundmaterial des Bodens besteht
aus weichselkaltzeitlichen fluviatilen Ablagerungen der Niederterrasse bzw. aus Wesersedi-
menten des Urstromtals, die stellenweise mit Flugsanden Uberlagert sind. Der vorherrschen-
de Bodentyp ist ein grundwasserbeeinflusster, schwach bis magig vernasster Podsol- Gley,
der stellenweise als Orterde ausgebildet sein kann. Dabei handelt es sich um einen frischen,
stellenweise feuchten, grundwasserbeeinflussten Sandboden mit podsoliertem Oberboden.
Der Landschaftsrahmenplan 1998 stuft das Plangebiet als stark beeintrachtigten Bereich ein.

Versiegelung

Der bisherige Versiegelungsgrad ist sehr gering. Auf den tiefen Grundsticken wird eine
durchschnittliche Grundflachenzahl von 0,11 erreicht.

Altlasten
Im Plangebiet besteht kein Verdacht auf Altlasten.

Kampfmittel

Das Dezernat Kampfmittelbeseitigung der Zentralen Polizeidirektion geht davon aus, dass im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 267 noch Bombenblindganger vorhanden sein
kénnen, von denen eine Gefahr ausgehen kann.

Besonderer Schutzbedarf

Ein Kriterium fur den besonderen Schutzbedarf fir das Schutzgut Boden ist der Grundwas-
serstand. Da die Grundwasserstande im rickwartigen Bereich des Plangebiets bei tber 1,00
m unter GOK liegen, ist ein besonderer Schutzbedarf fir den Boden zu konstatieren.

18.3.5. Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser ist als Trinkwasser Grundlage allen Lebens. Schutzziel sind die Be-
grenzung der Flachenversiegelung und eine Verringerung des Schadstoffeintrags.

Oberflachengewasser

Entlang der Grenze des Plangebiets flie3t der Sassengraben. Dabei handelt es sich um ein
Gewasser Il. Ordnung. Das FlieRgewasser ist naturfern ausgebaut und nach der Gewasser-
guUtekarte kritisch belastet.
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Grundwasser

Das Wasserangebot des Plangebiets wird durch die Niederschlagsmenge (630- 730 mm/
Jahr) bestimmt. Die Grundwasserneubildungsrate liegt laut Bodenkarte zwischen 151- 200

mm im Jahr.

Der Grundwasserspiegel liegt im Plangebiet laut Messungen der Stadt Delmenhorst im Feb-
ruar 2004 0,60 m unter der Gelandeoberkante, d.h. bei NN + 5,20 m. Die Béden haben eine
gute Versickerungsfahigkeit. Da die oberflachennahen Grundwasservorkommen unter einer
nur leichten Deckschicht liegen, besteht hier ein besonderer Schutzbedarf fur das Schutzgut

Wasser.

18.3.6. Schutzgut Klima/ Luft

Das Schutzgut Luft zieht seine Bedeutung aus seiner Lebensnotwendigkeit. Durch gewerbli-
che Emissionen, Verkehr, Landwirtschaft und Energiegewinnung wird die Luft stark bean-
sprucht und verschimutzt. Die Schutzziele sind die Minimierung von Emissionen, energiespa-
rende Lebens- und Bauweise sowie die Nutzung regenerativer Energien.

Das Klima der Region gehért dem atlantischen Klimabezirk an. Milde Winter, nicht zu heilte
Sommer, lange frostfreie Zeit und vorherrschende Westwinde kennzeichnen das Kiima. Die
Region erhalt etwas niedrigere Niederschiage als kiistennahere Gebiete.

Einzelne versiegelte Flachen im Plangebiet sorgen fur eine zusatzliche geringfugige Erwar-
mung der Luftmassen an sonnigen Sommertagen. Abgemildert wird dieses Stadtklima durch
die unversiegelten Flachen im Plangebiet. Insbesondere das feuchte Griinland im Bereich
der Bachniederung hat eine Klimaausgleichsfunktion. Von hier aus gelangt Frischiuft in den
besiedelten Bereich und umgekehrt werden Iuftbelassende Schadstoffe aus Verbrennung
und Verkehr durch die Gehélzstrukturen am Rand des Plangebiets gefiltert.

Luftreinigende Wirkung und Klimaausgleichsfunktion haben die groReren Laubbdume der
Wertstufe 3 und 4 sowie Garten mit GrolRbaumen, der Weiden- Pionierwald auf dem Flur-
stiick 46/5, die Haselgebiische auf dem Flurstiick 46/5 und die Siedlungsgeholze mit einhei-
mischen Arten (Flurstiicke 42/ 5 und 64/5, jeweils in der nordlichen Halfte).

18.3.7. Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild ergibt sich aus den landschaftsstrukturellen Gegebenheiten, der Hohe
und Schichtung der Vegetation sowie den Nutzungsstrukturen. Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit von Natur und Landschaft stellen Kriterien zur Bewertung des Landschaftsbilds dar. im
Naturschutzgesetz ist der Grundsatz verankert, dass Vielfalt, Eigenart und Schénheit von
Natur und Landschaft nachhaltig zu sichern sind. Das verpflichtet zur Berlcksichtigung land-
schaftsasthetischer Funktionen.

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Bereich Delmenhorsts (Kategorie des Landschafts-
rahmenplans 1998). Damit gehért das Plangebiet zu den anthropogen stark veranderten Be-
reichen. Die bestehende Situation ist gekennzeichnet durch ein Wohngebiet mit einem be-
bauten Flachenanteil von ca. 15 % sowie einem gleich hohen Anteil versiegelter Flachen fur
Zufahrten und Terrassen. Der rickwartige Bereich des Plangebiets wird als Gartenflache
genutzt oder liegt brach. Der genutzte Gartenanteil im Plangebiet betragt ca. 47 %. Die Gar-
ten sind tlberwiegend als Ziergarten angelegt und werden nur teilweise als Obst- oder Ge-
miisegarten genutzt. Die ungenutzten, verbrachten oder mit Gebusch oder waldartigen Ge-
holzen bestandenen Flachen nehmen etwa 30 % des Plangebiets ein. Es herrscht eine Ein-
zelhausbebauung vor. Die Bebauung ist entlang der StraRen verdichtet. Die Vorgarten ha-
ben keinen hohen Grinanteil. Teilweise ist eine weitere Bebauung im rickwartigen Bereich
de Grundstiicke vorgenommen worden. Der vorhandene hohe Grinanteil im Plangebiet ist
nicht einsehbar.

Der Sassengraben bildet die nérdliche Grenze des Plangebiets. Er nimmt einen Flachenan-
teil von ca. 4,5 % ein. Der Graben hat eine Stadtteil- vernetzende Funktion. Gewasserge-
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pragte Grinverbindungen sind fiir Delmenhorst typisch. Ihre Bedeutung erlangen sie vor al-
lem als raumgliederndes Element. Sie stellen stadtebauliche Zasuren dar und haben so eine
siedlungshistorische Bedeutung. Auch angrenzender Geholzbestand tragt zur ihrer land-
schaftspragenden Bedeutung bei.

Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Delmenhorst von 1998 stuft das Plangebiet im Punkt
Vielfalt, Eigenart und Schénheit als wichtigen Bereich, allerdings mit eingeschrankter Bedeu-
tung fiir das Landschaftserleben, ein. Das Landschaftsbild wirkt durch die fehlenden Grun-
strukturen im Strallenraum stark versiegelt, strukturarm und optisch wenig interessant. Die
Beeintrachtigung des Griinzugs Sassengraben entsteht v.a. durch die intensive Naherho-
lungsnutzung. Da nur ein Teilbereich des Wasserlaufs an das Uberortliche Wegenetz ange-
bunden ist, ist die Naherholungsfunktion stark geschwacht. Weiterhin hat das Plangebiet
aufgrund der mangelnden Zugénglichkeit eine geringe Bedeutung fiir die Erholungsfunktion.

Eine besondere Bedeutung fir das Landschaftsbild haben die Einzelbdume, die Geholz-
strukturen mit hoher Wertstufe (siehe unten) und die Obstbaumwiesen.

18.3.8. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Es liegt kein Hinweis auf das Vorhandensein eines besonderen Kultur- oder Sachguts vor.

18.3.9. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Die o0.g. Schutzgiiter beeinflussen sich als Elemente des Okosystems gegenseitig in ver-
schiedenem Mafe. Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es nicht vorrangig um
vorhabenbezogene Wirkungen, sondern um solche Wirkungen, die durch gegenseitige Be-
einflussung der Schutzgiter entstehen. Im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 267 sind fol-
gende Wechselwirkungen zu verzeichnen:

Schutzgut Wechselwirkung auf  Wirkung -
Mensch Tiere und Pflanzen Storfaktor
Pflanzen Mensch Hausgarten besitzen Erholungsfunktion
Tiere .’ Altholzbestande besitzen eine hohe Bedeutung
als Lebensraum
Klima/ Luft Verbesserung der Luft durch wertvolle Grinstruk-
turen
Landschaft Obstbaume als besonderes Charakteristikum
Boden Wasser Boden als Grundwasserfilter und Wasserspeicher
Luft/ Klima unbebaute Flachen im Plangebiet dienen der
Verbesserung des Mikroklimas
Wasser Landschaft Sassengraben als besonderes Charakteristikum
Landschaft Mensch Hausgarten besitzen Erholungsfunktion

Pflanzen und Tiere Landschaftsraum des Sassengrabens bildet ein
vernetzendes Element von Lebensraumen
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18.4. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen - Prognose

Im folgenden sind die fir die einzelnen Schutzgiter relevanten Aspekte und Funktionen, die
durch die stadtebauliche Planung mehr oder minder stark beeintrachtigt werden kdénnten,
aufgezeigt.

18.4.1. Schutzgut Mensch

Immissionsschutz

Die Bebauungsplananderung selbst wird keine Auswirkungen auf die Immissionsbelastung
des Plangebiets und dessen Umgebung haben. Allerdings wird sich die Immissionssituation
im Plangebiet unabhangig von den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 267 durch die Ver-
kehrsentwicklung verandern. Bis zum Jahr 2015 mit einer Zunahme des Verkehrsaufkom-
mens auf der Stedinger und der Dwostral’e zu rechnen. Dementsprechend wird auch die
Larmbelastung der Anlieger zunehmen. Diese Belastung wurde im Rahmen des Verfahrens
zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 267 ermittelt.

Als Beurteilungsgrundlage der Schallbelastung durch den Stralenverkehr wurde eine Be-
rechnung gemal RLS- 90° durchgefuhrt. Hierzu wurde typische Gebaude als Immissions-
aufpunkte gewahit. Die Immissionsaufpunkthéhe wurde jeweils mit 2,5 m Uber GOK ange-
setzt. Die kunftige Verkehrsbelastung wurde mit Hilfe des Verkehrsentwicklungsplans der
Stadt Delmenhorst (VEP, Stand 2002) prognostiziert. Die Werte beziehen sich auf die Prog-
nosebelastung 2015 Netzfall 2 — Auf3enbereich. Vereinfacht wurde mit dem Regelquerschnitt
von RQ = 12 gerechnet (worst case). Die Fahrbahnbreite wurde mit 8,00 m angesetzt. Es
wurde von jeweils einem Fahrstreifen pro Fahrbahnrichtung ausgegangen. Fir den Bereich
der Dwostralle wurde eine Verkehrsbelastung von 9.300 KfZ/ Werktag vorausgesagt (vgl.
Abbildung 37 des VEP). Fur den Bereich Stedinger Strafle 10.000 KfZ/ Werktag bei einer
Fahrbahnbreite von 10,0 m.

Die Immissionswerte der DIN 18005’ Blatt 1 dienten als Orientierungswerte. In Kap. 7.1 der
DIN 18005-1 wird ausfuhrt, dass ,sowohl bei der Planung von Strafden als auch von schutz-
bedurftigen Nutzungen in ihren Einwirkungsbereichen die Einhaltung der Orientierungswerte
nach Beiblatt 1 zu DIN 18005° anzustreben ist“. Zu beachten ist, dass fur die Festlegung von
Pegelbereichen gem. DIN 4109° zu den errechneten Beurteilungspegel fir den Tag (6 Uhr
bis 22 Uhr) grundsatzlich 3 dB(A) zu addieren sind (vgl. Kap. 5.5.2 ,StralRenverkehr der DIN
4109). In den nachfolgenden Auswertungen wurde diese Pegeladdition berticksichtigt.

Somit liegen die Orientierungswerte nach DIN 18005-1 fir Verkehrsgerausche fir Mischge-
biete (MI) und allgemeine Wohngebiete (WA) bei:

Art der baulichen Nutzung Tag Nacht
Mischgebiet 60 dB(A) 50 dB(A)
aligemeines Wohngebiet 55 dB(A) 45 dB(A)

® Bundesminister fir Verkehr; Arbeitsauschuss ,Immissionsschutz an Stralen”: Richtlinien fiir den
Larmschutz an Strallen RLS-90; Ausgabe 1990 in der z.T. geltenden Fassung

" Schallschutz im Stadtebau Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die Planung; Juli 2002; Deutsches
Institut fir Normung e. V.; Beuth Verlag GmbH

® Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren; Schalltechnische Orientierungswerte fiir die
stadtische Planung; Mai 1987; Deutsches Institut fir Normung e. V.; Beuth Verlag GmbH

® Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise, Nov. 1989; Deutsches Institut flir Nor-
mung e. V.; Beuth Verlag GmbH
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Weiterhin mafRgeblich fur die Einschatzung der Schallbelastung ist § 50 BImSchG aufgrund
der Tatsache, dass bei Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise gedffneten
Fenstern ein ungestorter Schiaf nicht mehr méglich ist. Anhaltend starker Umweltlarm kann
Uber die Belastigung hinaus auch zu Gesundheitsbeeintrachtigungen fuhren. Larm-ruft un-
spezifische Stressreaktionen hervor.

Entlang der Dwostrafde

Fur den Bereich Dwostrale wurde das Gebaude Dwostralle 192 als mafRgeblicher Immis-
sionsaufpunkt ausgewahlt. Die Auswahl lasst sich mit der Tatsache begrinden, dass die
sidliche Gebaudeseite des Wohngebaudes Dwostrale 192 einen relativen Abstand von ca.
5 m zum Fahrbahnmitte aufweist und damit den unglnstigsten Fall (bezogen auf den Ab-
stand zwischen Emissionsort - hier Fahrbahn - und Immissionsort) darstellt.

Fur den Bereich DwostralRe wurde so folgende Larmbelastung prognostiziert:

Wohngébéit]dt_a | LT LN T
Dwostrafe 192 ' 69,3 dB(A) + 3 dB(A) 59,1 dB(A) J

In Relation zu den vorgenannten Orientierungswerten zeigt sich eine Uberschreitung bezo-
gen auf ein allgemeines Wohngebiet um 14,3 dB(A) fir die Tagzeit und 14,1 dB(A) fur die
Nachtzeit.

Analog dazu ergeben sich fur Baukorper in zweiter Baureihe zur Dwostrale folgende Ergeb-
nisse:

Geplante Wohngebéiude LrT o LrN B
Zweite Baureihe , 54,3 dB(A) + 3 dB(A) 44,1 dB(A)

In Relation zu den vorgenannten Orientierungswerten zeigt sich eine Unterschreitung um 0,7
dB(A) fur die Tagzeit und 0,9 dB(A) fur die Nachtzeit. Anzumerken ist dabei, dass bei der
Ermittiung der Schallbelastung die schallmindernde Wirkung durch Geb&ude in erster Bau-
reihe auller Acht gelassen wurde. Die tatsachliche Immissionsbelastung ist geringer anzu-
setzen.

Entlang der Stedinger StralRe

Als Beurteilungsgrundlage der Schallbelastung durch den StralRenverkehr auf der Stedinger
StralBe wurde das Gebdude Stedinger Strale 188 als mafgeblicher Immissionsaufpunkt
ausgewahlt. Dort wurde folgende Larmbelastung prognostiziert:

~ Wohngebdude LrT LrN
Stedinger Stral’e 188 69,8 dB(A) + 3 dB(A) 58,8 dB(A)

In Relation zu den vorgenannten Orientierungswerten zeigt sich bezogen auf ein Mischgebiet
eine Uberschreitung um 9,8 dB(A) fur die Tagzeit und 8,8 dB(A) fur die Nachtzeit.

In zweiter Baureihe wurden folgende Larmpegel L, durch den bis 2015 zu erwartenden Stra-
Renverkehr berechnet:

| Gep!agte Wohngebdude LrT : LrN - —‘
Zweite Baureihe - 60,6 dB(A) + 3 dB(A) | 495 dB(A) ‘

In Relation zu den vorgenannten Orientierungswerten zeigt sich bezogen auf ein Mischgebiet
eine Uberschreitung um 5,6 dB(A) fur die Tagzeit und 4,5 dB(A) fur die Nachtzeit. Auch hier
wurde die schallmindernde Wirkung durch Geb&ude in erster Baureihe aufler Acht gelassen.
Die tatsachliche Immissionsbelastung ist dementsprechend geringer anzusetzen.
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Erholungsfunktion von Natur und Landschaft

Die Uberplanung der Hausgarten hat zur Folge, dass diese Flachen kunftig nicht mehr far die
private Erholung zur Verfligung stehen.

18.4.2. Schutzgut Tiere

Die Gutachter Meyer & Rahmel hatten Bereiche und Grinstrukturen im Plangebiet bezeich-
net, die besonders empfindlich gegentiber Eingriffen sind. Hier ist mit einer Abnahme von
Brutvogelquartieren zu rechnen.

18.4.3. Schutzgut Pflanzen

Das Plangebiet weist aus Sicht des Naturschutzes und Landschaftspflege wertvolle Flachen
mit besonderem Schutzbedarf auf. Durch den Bebauungsplan wird ein starker Eingriff in den
Naturhaushalt ermoglicht. Den 47.215 Wertpunkten des Ist- Zustands steht ein durch den
Bebauungsplan Nr, 267 erméglichter Verlust von 10.433 Wertpunkten in den allgemeinen
Wohngebieten, von 1.206 Wertpunkten auf der privaten Grunflache, von -1.936 Wertpunkten
auf den o&ffentlichen Griinflachen, sowie von 7.041 Wertpunkten auf den offentlichen Ver-
kehrsflachen gegeniiber. Die ausfilhrliche Eingriffsbilanzierung findet sich im Fachbeitrag
Eingriffsregelung des Fachbiiros Meyer & Rahmel vom Dezember 2006.

18.4.4. Schutzgut Boden - Versiegelung

Durch die Wohngebietserweiterung werden bistang unversiegelte Flachen kiinftig versiegelt.
Dadurch wird das natiirliche Ertragspotential des Bodens beseitigt. Die Flachen stehen fir
die Grundwasserneubildung, die Primarproduktion von Sauerstoff und als Lebensraum far
Insekten nicht mehr zur Verfugung. Der Eingriff ist erheblich.

18.4.5. Schutzgut Wasser
Grundwasser

Die Grundwasserneubildung wird durch die Aufschittung des Plangebiets um 0,80 — 1,00 m
positiv beeinflusst. Kiinftig wird das Grundwasser tiefer unter der Gelandeoberkante stehen.

Oberflachenwasser

Im Bebauungsplan Nr. 267 ist ein Gewasserrandstreifen i.S.d. § 91a NWG dargestellt. Es er-
folgt eine nachrichtliche Ubernahme geman § 9 Abs. 6 BauGB. Somit ist der Uferrandstreifen
deutlicher als zuvor geschitzt.

18.4.6. Schutzgut Klima/ Luft

Die zusatzliche Versiegelung im Plangebiet fuhrt zu einer Veranderung des Kleinklimas. Es
gehen verdunstungsrelevante Flachen verloren. Langfristig kann aber durch die Entwickiung
des Grinbestands in den Hausgarten und der Geholzanpflanzungen ein kleinklimatischer
Ausgleich geschaffen werden. Das drtliche Klima der Umgebung wird nicht nachteilig veran-
dert.

18.4.7. Schutzgut Landschaft

Durch die geplante Umwandlung bisfang unbebauter Flachen in allgemeine Wohngebiete
samt VerkehrserschlieRung sind Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten. Durch
den Bebauungsplan wird eine potentielle Neuversiegelung von 5.200 m? ermoglicht. Die pra-
genden Gehdlzstrukturen des Plangebiets fallen zu einem Teil der kiinftigen Wohnbebauung
zum Opfer.

Aus entwasserungstechnischen Grinden erfolgt eine Aufschiittung des Plangebiets auf ma-
ximal NN + 6,70 m. In grofen Teilen bedeutet das eine Erhdhung des Gelandes um 0,80 bis
1,00 m. Die kleinen, bislang pragenden Niederungen mit ihrem typischen Bewuchs werden
verloren gehen. Der Eingriff ist erheblich.
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18.5. Priifung der wichtigsten anderweitigen L6sungsméglichkeiten

Es wurden keine anderweitigen Losungsmoglichkeiten gepriift. Die Aufstellung des.- Bebau-
ungsplans Nr. 267 wurde vor Inkrafttreten des EAG Bau vom Rat der Stadt Delmenhorst am
28.01.2004 beschlossen. Bestandteil des Aufstellungsbeschlusses war ein stadtebauliches
Konzept, dass nach wie vor die Grundlage fir das Bauleitplanverfahrens darstellt. Rein
rechtlich besteht daher keine Erforderlichkeit, alternative Planmdéglichkeiten aufzuzeigen.

Nichtsdestotrotz fand im Vorfeld des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
267 eine Auslese geeigneterer Plangebiete statt. Das stadtebauliche Ziel, das Plangebiet ei-
ner Nachverdichtung zu unterziehen, bestand seit Jahrzehnten. Das Aufstellungsverfahren
Nr. 267 wurde lange (von 1994 bis 2004) in zweiter Prioritat gesehen. Viele Wohnbauprojek-
te wurden vorrangig realisiert, u.a. auch die Bebauung an der Deichhauser Heide (Bebau-
ungsplan Nr. 255). Erst als der nach wie vor bestehenden Wohnbaulandnachfrage kein pas-
sendes Angebot entgegengestellt werden konnte, wurde das Bauleitplanverfahren Nr. 267
aufgenommen.

18.5.1. Innen- vor Aulenentwicklung

Das Plangebiet am Sassengraben wurde anderen Standorten fur eine mogliche Wohnbe-
bauung vorgezogen, weil es gerade unter dkologischen Aspekten sinnvoll ist, bestehende
Wohnquartiere einer Nachverdichtung zu unterziehen, als die Nachfrage nach zusatzlichem
Bauland in den Aufenbereich zu lenken. Der Grundsatz des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden findet in solchen Lagen am ehesten Beachtung. Freiflachen
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils sind im Vergleich zu Freiflachen au-
Rerhalb geschlossener Siedlungsstrukturen bereits sehr stark durch den Menschen Uber-
formt. Die Artenvielfalt ist durch die Nutzung der Freiflachen als Hausgarten eingeschrankt
und es fehlen oft Verbindungen zu einem groRraumigen Biotopverbund. So kann ein weiterer
Flachenverbrauch auferhalb des Siedlungskerns der Stadt Deimenhorst vermieden werden.

18.5.2. Standorteignung
Der Bebauungsplan Nr. 267 beinhaltet eine kinftige Wohnbebauung mit Einzel- und Doppel-

hausern sowie eine VerkehrserschlieBung. Die Gutachter Meyer & Rahmel kommen mit dem
Fachbeitrag Natur und Landschaft zu folgendem Ergebnis:

Unter der Voraussetzung der Erhaltung der Biotoptypen mit besonderem Schutzbedarf und
einer zukunftigen Bebauung mit geringer Bebauungsdichte, die durch einen gro3eren Zu-
schnitt der Baugrundstiicke und einer geringen Grundfiachenzahl erreicht werden kann, ist

der Standort als geeignet anzusehen.
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18.6. Beschreibung der umweltrelevanten MaBnahmen

18.6.1. Schutzgut Mensch

Immissionsschutz

Um die Anwohner der Dwo- und der Stedinger Strale vor den Auswirkungen des Verkehrs-
larms zu schitzen, werden im Bebauungsplan Nr. 267 Larmpegelbereiche festgesetzt. Aus
der Festsetzung ergibt sich die Pflicht, bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung
Wohngebaude durch baulichen Schallschutz gegen Verkehrslarmeinwirkungen zu schitzen.
Es werden folgende Schallschutzklassen festgesetzt:

Larmpegelbereich  Schallschutzklasse geman

v 4 An den der Dwostralte und der Stedinger StraBe zugewandten Ge-
! baudeseiten und den senkrecht zur Stralle stehenden Seiten
3 Anden der Dwostral’e und der Stedinger Stralte abgewandten Ge-
bdudeseiten

HI 3 An den der Dwostralte und der Stedinger Straf’e zugewandten Ge-
b&udeseiten und den senkrecht zur Stralle stehenden Seiten

Erholungsfunktion von Natur und Landschaft

Es gehen private Erholungsflachen im Plangebiet verloren. Dem steht der Zugewinn an
Erholungsmaoglichkeiten auf dffentlichen Flachen gegeniber. Entlang des Sassengrabens
wird eine offentliche Griinanlage mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. In der
Umsetzung beinhaltet dies auch die Anlage eines Fuf3- und Radwegs. Damit wird der
Uberdrtliche Grinzug des Sassengrabens gut erschlossen.

18.6.2. Schutzgut Pflanzen

Vermeidung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 267 wird innerhalb der éffentlichen Grinflache
mit der Zweckbestimmung eine Flache festgesetzt, in der bestehende Pflanzen und Baume
zu erhalten sind. Das beinhaltet auch ein Verbot, in diesen Bereichen Boden aufzuschitten.
So kdnnen insbesondere Teile der Biotoptypen mit besonderem Schutzbedarf trotz einer
Nachverdichtung des Gebiets erhalten werden.

Baumschutz

Da das Plangebiet zum Teil sehr dicht bewachsen ist, kdnnen nicht alle schitzenswerten
Baume erhalten werden, ohne das Ziel der Schaffung eines Wohngebiets ganzlich in Frage
zu stellen. Besonders betroffen sind die Obstbaumwiesen auf dem Hinterland der Grundsti-
cke Dwostralle 177, 178 und 189 mit insgesamt tiber 2.000 m? Flache.

Als zu erhaltene Baume werden hingegen festgesetzt:

e Birke mit 125 cm Stammumfang und Weide mit mehr als 300 cm Stammumfang auf dem
Flurstick 44/3

o Walnuss, 125 cm Stammumfang, Flurstiick 66/8

o Birke, 280 cm Stammumfang, Dwostralle 189a

e Birke, 160 cm Stammumfang, Flurstiick Dwostralle 194

e Walnuss, 125 cm Stammumfang, Dwostral3e 195

e Baumgruppe (Birken mit jeweils mehr als 100 cm Stammumfang), Stedinger Stralle 198

Auch durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen wird dem Baumschutz
Rechnung getragen.

Entwurf, Stand: 04.09.08 Seite 31 von 38



Bebauungsplan Nr. 267 ,Sassengraben” _ e __Begriindung

Minderung _
Durch die Festsetzung der sehr geringen Grundflachenzahl von 0,2 entlang des Sassengra-
bens soll ebenfalls dazu beigetragen werden, die pragenden Griunstrukturen im Plangebiet
zu erhalten.

Aufschittung

Es werden keine MaRnahmen zur Vermeidung der Bodenaufschittung getroffen. Die Anpas-
sung der Héhenlage im Plangebiet ist aus entwésserungstechnischen Grinden unvermeid-
bar.

Ersatz

Den 47.215 Wertpunkten des Ist- Zustands steht ein durch den Bebauungsplan Nr. 267 er-
méglichter Verlust von 18.356 Wertpunkten auf privaten Flachen sowie von 8.977 Wertpunk-
ten auf offentlichen Flachen gegeniiber. Dementsprechend sind Ausgleichs- und Ersatz-
maRnahmen in Hohe von 27.513 Werteinheiten (nach Modell des Niedersachsischen Stadte-

tags) zu leisten.

Folgende AusgleichsmaRnahmen werden innerhalb des Plangebiets durchgefihrt:
¢ Anpflanzung von Laubbdumen in den offentlichen Verkehrsflachen und
= Anpflanzung von Laubbaumen auf den privaten Wohnbaugrundstlicken.

Durch die Anpflanzung von Strallenbdumen kénnen 400 Werteinheiten (WE) nach Modell
des Niedersachsischen Stadtetags kompensiert werden. Die Anpflanzung der Laubb&ume
auf den privaten Grundstiicken geht nicht in die formliche Eingriffsbilanzierung ein. Diese
Kompensationsmafinahme dient dem Ausgleich der Beeintrachtigung der Schutzgiter Land-
schaftsbild und der Schutzgiter Klima/ Luft.

Die verbleibenden 27.113 WE werden auBerhalb des Plangebiets kompensiert, und zwar
zum einen durch Aufforstung des Flurstiicks 19/7 der Flur 7 im Landkreis Oldenburg, Ge-
meinde Prinzhéfte, Gemarkung Prinzhéfte sowie zum anderen durch Schaffung von Feldge-
holzflachen auf dem Flurstiick 60/1 der Flur 4 im Landkreis Oldenburg, Gemeinde Grof3-

Ippener.

18.6.3. Schutzgut Boden

In den Bebauungsplan Nr. 267 werden keine MalRnahmen zum Schutz des Bodens aufge-
nommen.

Versiegelung

Insgesamt werden im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 267 ca. 4.500 m? zuséatzliche Ver-
siegelung ermoglicht. Dieser Eingriff in das Schutzgut Boden kann nicht vermieden werden.
Der Eingriff soll an anderer Stelle ersetzt werden. Die entsprechenden MalRnahmen werden
im Kapitel 18.6.2 beschrieben.

Kampfmittel

Gemal § 9 Abs. 5 BauGB wird im Bebauungsplan Nr. 267 gekennzeichnet, dass im Plange-
biet noch Bombenblindganger vorhanden sein konnen, von denen eine Gefahr ausgehen
kann. Aus Sicherheitsgriinden werden deshalb bei evtl. Bauvorhaben, je nach Vorgehens-
weise, baubegleitende MaRnahmen empfohlen. Diese Empfehlung richtet sich an die Vorha-
bentrager. Es sind ggf. geeignete Raumfirmen zu beauftragen. Sollten bei der Sondierung
Bombenblindgéanger oder andere Kampfmittel festgestellt werden, wird die Zentrale Polizeidi-
rektion (Dez. 23 Kampfmittelbeseitigung) benachrichtigt. Sie Ubernimmt die R&umung auf
Kosten des Landes Niedersachsen im Rahmen der verfugbaren Méglichkeiten.

18.6.4. Schutzgut Wasser

In den Bebauungsplan Nr. 267 wird zum Schutz Oberflachenwassers ein Gewdasserrandstrei-
fen von 5,00 m Breite entlang des Sassengrabens festgesetzt.
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18.6.5. Schutzgut Klima/ Luft

Die Neuanpflanzung von Laubbdumen auf den privaten Wohngrundstiicken wird sich positiv
auf das Schutzgut Klima/ Luft auswirken.

18.6.6. Schutzgut Landschaft

Das Schutzgut Landschaftsbild im Plangebiet wurde aufgrund der schiechten Einsehbarkeit
und der geringen Naherholungsqualitaten als nicht sehr hochwertig eingestuft. Mit dem Be-
bauungsplan werden viele Maftnahmen zur Vermeidung von Eingriffen und zur Aufwertung
des Vorhandenen getroffen: Der Bebauungsplan sieht einen 10 m breiten Griinstreifen ent-
lang des Sassengrabens mit FuBweg und kleinteiligen Grunstrukturen zur Erhaltung des Bio-
topbestands vor. Darlber hinaus werden Anpflanzungen auf den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen und allen Baugrundstiicken vorgeschrieben. Durch die groRen Hausgarten zwischen
DwostraRe und Planstrale wird eine zusammenhéngende Grinflache erlebbar. Insgesamt

wird der Eingriff als, nicht erheblich eingestuft.

18.7. Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

18.7.1. Schutzgut Mensch

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz basieren auf den Angaben und Berechnungen
des Immissionsschutzbeauftragten der Stadt Delmenhorst. Besondere Schwierigkeit bereite-
te die Diskrepanz zwischen dem anlagebezogenen Immissionsschutzrecht (BImSchG) und
dem praventiven, typisierenden Baurecht (BauGB) dar.

18.7.2. Schutzgiiter Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima

Zur Bewertung der naturrdumlichen Gegebenheiten wurde ein Fachbeitrag zur Eingriffsrege-
lung erstellt, der auf eine Biotoptypenkartierung zurtickgreift und sich auf die "Arbeitshilfe zur
Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen in der Bauleitplanung” (Hrsg. Nieder-
sachsischer Stadtetag 1996) stltzt.

18.7.3. Schutzgut Boden

Das Dezernat fur Kampfm'ittelbeseitigung der Zentralen Polizeidirektion ermittelte anhand
historischer Luftbilder, ob im Plangebiet noch Kampfmittel vorhanden sein kdnnen.
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18.8. Uberwachung/ Monitoring

GemaR § 4c BauGB haben die Gemeinden MaRnahmen zu benennen, mit der die Durchfiih-
rung der Bauleitplane Gberwacht werden konnen. Ziel des sog. Monitorings ist es, insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig zu ermitteln, um
sich in die Lage zu versetzen, Abhilfe zu schaffen. Diese Mallnahmen stehen unter dem
Vorbehalt des § 1 Abs. 3 BauGB: Beeinflussen die "unvorhergesehenen Auswirkungen” die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sehr stark, kann sich daraus eine Verpflichtung er-
geben, den Bebauungsplan aufzuheben, zu andern oder zu tberplanen.

18.8.1. Schutzgut Mensch
Baugenehmigungsverfahren

Die Untere Immissionsschutzbehorde (Stadt Delmenhorst, Fachdienst Bauordnung) dber-
wacht die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplans folgenderweise:

1. im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren (Nachweise durch Prognose nach TA Larm)

2. Bei Vorliegen von Beschwerden erfolgen Schallpegelmessungen, um festzustellen, ob
die zulassigen Immissionsrichtwerte nach TA Larm eingehalten werden.

Liegen Immissionsrichtwertiiberschreitungen vor, werden diese durch Anordnungen auf der
Grundlage der §§ 24f. BImSchG beseitigt (z.B. Erteilung von Nebenbestimmungen zur Ge-
rauschbeseitigung oder Anordnung der vorilbergehenden oder endgliltigen Betriebseinstel-
lung der Anlagenteile, die zu erheblichen schadlichen Umwelteinwirkungen beitragen).

Durch die UberwachungsmaRnahmen soll sichergestellt werden, dass bei der Umsetzung
des Bebauungsplans Nr. 267 langfristig keine schadlichen nachteiligen Umwelteinwirkungen
durch Immissionen entstehen.

BImSchG - Genehmiqungsverfahren

Im Mischgebiet entlang der Stedinger Strafie sind u.a. Vorhaben zulassig, die nach Bundes-
immissionsschutzgesetz genehmigungspflichtig i.S.d. § 4 BImSchG sind. Fur deren Uberwa-
chung ist die Obere Immissionsschutzbehorde (Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg) zustandig.
Im Rahmen der Abnahme bei Inbetriebnahme solcher Anlagen wird die Einhaltung aller An-
ordnungen und Auflagen geprift.

Bei Vorliegen von spateren Beschwerden wird Uberprift, ob die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft ausreichend vor schadlichen Umwelteinwirkungen oder sonstigen Gefahren,
erheblichen Nachteilen oder erheblichen Belastigungen geschitzt ist. Ist dem nicht so, be-
steht die Méglichkeit, dem Zustandsstorer (bei genehmigungsbedurftigen Anlagen) auch
nachtraglich noch Anordnungen aufzuerlegen (§ 17 BImSchG).

Nicht genehmigungsbediirftige Anlagen mussen den Anforderungen des § 22 BImSchG
(Stand der Technik) entsprechen. Werden durch sie dennoch schéadliche Umwelteinwirkun-
gen hervorgerufen, kann die zustandige Behorde den Betrieb der Anlage ganz oder teilweise
untersagen (§ 24 BImSchG).

Dariber hinaus fuhrt das Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg routinemaRig Uberwachungs-
mafnahmen gemal § 5 der Dienstanweisung fur die Staatlichen Gewerbeaufsichtsamter in
Niedersachsen (Gem. RdErl. d. MU u. d. MS v. 15. 3. 2005 — 31-02219/1 —) durch. Dem-
nach werden Betriebsbesichtigungen in folgenden Intervallen vorgenommen (Auszug aus
der Anlage 5 der genannten Dienstanweisung)
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Kate- Bétrfebsart, Anlagentyp bzw. Aktionen.,. Programme Besichtigungs-
gorie - _ frequenz |
| Jahresarbeitsprogramme programmbezogen
Il Betriebe mit Anlagen nach Spalte 1 des Anhangs der 4. BImSchV Min. 1x pro Jahr

Betriebe mit gentechnischen S4/S3-Anlagen

Betriebe, die mit genehmigungsbeddirftigen offenen radioaktiven Stoffen
umgehen

kerntechnische Anlagen (Arbeitsschutz)
zentrale Siedlungsabfalldeponien
Sonderabfalldeponien

m Betriebe mit Anlagen der Spalte 2 des Anhangs der 4. BImSchV Min. 1x in 4 Jahren
Betriebe mit Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen der Gefahrdungs-
stufe C — D

Betriebe mit gentechnischen S2/S1-Anlagen

Betriebe, bej denen besonders Uberwachungsbediirftige Abfalle in einer
Gesamtmenge von mindestens zehn Tonnen pro Jahr anfallen

sonstige Deponien

Abfallentsorgungsbetriebe

18.8.2. Schutzgut Natur und Landschaft

Zur Uberwachung der unvorhergesehenen erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bebauungsplans Nr. 267 auf die Umwelt ist seitens der Unteren Naturschutzbehorde (Stadt
Delmenhorst, Fachdienst Stadtgriin und Naturschutz) eine jahrliche Baumschau bzw. Baum-
kontrolle aller Baume im 6ffentlichen Griin auf Verkehrssicherheit geplant.

Die Durchfiihrung der KompensationsmalRnahmen wird durch den Fachdienst 55 Stad‘{:é;rUn
und Naturschutz der Stadt Delmenhorst (Untere Naturschutzbehorde) gesichert.

Eine Kontrolle des Zuschnitts der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt im Rahmen des Umle-
gungsverfahrens. Ohne dass konkrete Festsetzungen einer Mindestgrundstlicksgréfie im
Bebauungsplan Nr. 267 getroffen wiirden, kann so sichergestellt werden, dass auf den priva-
ten Grundstiicken groRere f_:reifléchen erhalten bleiben.

18.8.3. Schutzgut Boden

Versiegelung

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

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

18.8.4. Schutzgut Wasser

Dem Ochtumverband obliegt der Unterhalt und die Kontrolle Uber den Zustand und Schutz
des Sassengrabens. Deshalb wird jahrlich eine Gewasserschau durchgefiihrt.

Informationen uber unvorhergesehene (erhebliche) Umwelteinwirkungen laufen bei der Unte-
ren Wasserbehdrde zusammen. Uber Polizei und Feuerwehr wird der Bereitschaftsdienst der
Wasserbehérde in Notfallen benachrichtigt. Diese kann dann entsprechende MaRnahmen
ergreifen.
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18.9. Zusammenfassung des Umweltberichts

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Delmenhorst im Stadtteil Deichhauser Heide.
Das Bebauungsplangebiet hat eine Grofe von ca. 5,6 ha. Das Plangebiet ist gepragt durch
eine geringe Baudichte. Den bestehenden Hausern sind rickwartig gro3e, z.T. verwilderte
Hausgarten zugeordnet. Mit dem Bebauungsplan soll eine Verdichtung der Bebauung er-
moglicht werden. Es ist beabsichtigt, eine Erschlielungsstrale in das Gebiet zu legen, an
der beiderseits Wohngebaude entstehen kénnen.

Einige der Strukturen im Plangebiet haben aus okologischer Sicht einen besonderen
Schutzbedarf. Dazu gehéren zehn Einzelbdume und zwei Obstwiesen, die nach der Del-
menhorster Baumschutzsatzung geschitzt sind. Des weiteren befindet sich im Plangebiet
ein GroRseggenried, das nach Niedersachsischem Naturschutzrecht als sehr wertvoll einge-

stuft wird.

Die geplante Bebauung stellt einen erheblichen Eingriff in diese Werte dar. Dieser Eingriff
wird durch einzelnd MaRnahmen vermieden. Dazu gehért, dass kleinere Teilflachen im Plan-
gebiet nicht Uberbaut werden dirfen. Viele der geschitzten Einzelbdume dirfen nicht gefalit

werden.
Die dkologischen Werte, die trotz dieser Vermeidungsmalnahmen verloren gehen, werden
an anderer Stelle ersetzt. Zum einen sollen auf den privaten Grundsticken und den offentli-

chen Verkehrsflachen neue Baume gepflanzt werden. Zum anderen hat die Stadt Delmen-
horst eine Flache in Prinzhéfte im Landkreis Oldenburg fur eine Aufforstung erworben.

19. Verfahrensablauf:

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB 28.01.2004
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB 15.03. — 15.04.2004
Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 3 (1) BauGB 04.04.2004
Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB 25.06. — 27.07.2007
Erneute offentliche Auslegung gem. 13 (3) Nr. 2 BauGB 07.07. — 25.07.2008
Satzungsbeschluss gem. §-‘IO (1) BauGB 02.10.2008

Erlangung der Rechtskraft gem. § 10 (2) BauGB

Delmenhorst, den /[) LV - Z zog

¢

-, b

Fachdienstleiter Stadtplanung U. Ihm

Fachbereichsleiter F. Briinjes
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Flurstiick 16/14
Flur 4 Grol} Ippener
Flachengrofie: 20.830 m?

ANLAGE 4

GRA

‘? ; Anlage und Entwicklung von
! naturnahen Feldgehdlzflachen (HN)
} ' {Beschreibung siehe Pkt 4.1.1 im Text

R O . B 2

S s o« | Entwicklung von Sukzessionsflachen
o A" o (UHF, UHM)

Vv, v . ! (Bescireibung siene Pki. 4.1.2 im Texi
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Zusammenfassende Erkldrung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan Nr.
267 "Sassengraben”

Der Rat der Stadt fasste am 12.02.2004 den Aufstellungsbeschluss zum B-Plan Nr. 267 ,Sas-
sengraben” fur den Bereich zwischen Sassengraben, Stedinger Stralle, Dwostrafl’e und Les-

singstralle.

Ziel der Bauleitplanung ist die ErschlieRung der zusammenhangenden unbebauten Freiflachen
im rickwartigen Teil des Geltungsbereiches zur Schaffung neuer Wohngrundstiicke, die stadte-
bauliche Integration vorhandener und geplanter Bebauung und die Sicherung des Schutzan-
spruchs des Freiraums am Sassengraben

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Realisierung bzw. die Umsetzung der Planung hat Auswirkungen auf das Landschaftsbild,
Kleinklima, die Arten- und Lebensgemeinschaften sowie den Boden und das Wasser.

Zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen der unterschiedlichen Schutzgtter
werden diverse Ma3nahmen (Gestaltungs- und AusgleichsmaRnahmen / Gestaltungsmalfinah-
men zur Erhaltung von Biotopen) innerhalb und auerhalb des Planbereiches vorgenommen,
u.a. Aufforstung des Flursticks 19/7 der Flur 7 im Landkreis Oldenburg, Gemeinde Prinzhofte,
Gemarkung Prinzhéfte und die Schaffung von Feldgehdlzflachen auf dem Flurstiick 60/14 der
Flur 4 im Landkreis Oldenburg, Gemeinde GroR3-lppener. Mit diesen Mal3nahmen ist der Eingriff
in Natur und Landschaft vollstandig ausgeglichen.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die fruhzeitige Offentlichkeits- und TOB-Beteiligung gem. § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom
15.03. bis einschliellich 05.04. 2004 statt.

Die offentliche Auslegung gemall § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 25.06. bis 27.07.2007
statt. Nach der offentlichen Auslegung / Beteiligung der Trager offentlicher Belange ergaben sich
Anderungen in der Planzeichnung. Anregungen wurden vor allem von Seiten der Offentlichkeit
vorgetragen. Soweit sie sich mit Details der Planung befassten, wurden sie weitestgehend in die
Planzeichnung Gbernommen. Die wenigen Anregungen, die sich gegen die Planung als soiche
richteten, konnten nicht beriicksichtigt werden, da das Planungskonzept in sich schlissig und
moderat in seiner Nachverdichtung ist. GemaR § 4a (3) BauGB wurde der Bebauungsplanent-
wurf erneut 07.07. — 25.07.2008 ausgelegt. Anderungen nach der erneuten &ffentlichen Ausle-
gung ergaben sich nicht.

Anderweitige Planmoglichkeiten

Gerade unter 6kologischen Aspekten ist es sinnvoll, innerstadtische Wohnquartiere einer Nach-
verdichtung zu unterziehen, anstatt die Nachfrage nach zusatzlichem Bauland in den AuRenbe-
reich zu lenken. Insofern ist die hier vorgesehene moderate Nachverdichtung ohne Alternative.



Neben einer Ausweisung von Wohnbauflachen solite auch die Bestandssicherung der vorhan-
denen Gewerbebetriebe im Mischgebiet bei einer gleichzeitig vertraglichen Weiterentwicklung
angestrebt werden, um die ortstypische Funktionsmischung von Wohnen und Handwerk erhal-
ten zu kdnnen.

Delmenhorst, den 14.10.2008
Stadt Delmenhorst

Der Oberbirgermeister
Fachdienst Stadtplanung

Ulrich 1hm



