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1 Planaufstellung / Aufstellungsbeschluss

Der Ausschuss flr Planen, Bauen, Umweltschutz, Landschaft und Verkehr hat in seiner Sit-
zung am 06.09.2005 dem Antrag zur Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 273 mit zwei Er-
ganzungen (BerUcksichtigung des Betriebes des Bauhofes und des Sportplatzes sowie Auf-
bereitung der Situation beztiglich der Geholzstrukturen) zugestimmt.

Am 15.06.2006 wurde das stédtebauliche Konzept zum Bebauungsplan Nr. 273 im Fachaus-
schuss (Planen, Bauen, Umweltschutz, Landschaft und Verkehr) erértert und der Aufstel-
lungsbeschluss vorbereitet.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 28.06.2006 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 273 ,Westlich Brauenkamper Strale” gemaR § 2 (2) BauGB beschlossen. In
gleicher Sitzung wurde auch die Durchfihrung der Anderung des Flachennutzungsplanes im
Teilabschnitt 105 (Paralielverfahren) beschiossen.

Die fruhzeitigen Beteiligungen gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wur-
den in der Zeit vom 21.06.2006 bis 12.07.2006 durchgefihrt.

Der Entwurf zum Bebauungsplan lag mit der Begriindung und dem Umweltbericht in der Zeit
vom 14.08.2006 bis zum 15.09.2006 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich aus. Die Behérden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden durch Ubersendung der Entwurfsunteria-
gen in gleicher Zeit beteiligt und um ihre Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 2 BauGB bis zum
15.09.2006 gebeten.

Am 31.10.2006 hat der Rat der Stadt Delmenhorst die im Zuge der Beteiligung eingegange-
nen Stellungnahmen beraten und den Bebauungsplan Nr. 273 als Satzung beschlossen.

2 Planungsziel

Nach Aufgabe der Nutzung durch die Standortverwaltung hatte die Firma diva-Baumanage-
ment die Fléchen der ehemaligen Standortverwaltung zum Jahresbeginn 2005 vom Bund
erworben.

Eine bauliche Entwicklung im Anschiuss an das bereits entwickelte ehemalige Kasernenge-
lande wurde stadtebaulich als sinnvoll und wiinschenswert erachtet. In diesem Zusammen-
hang wurde auch die angestrebte Umwidmung von bistang im Bebauungsplan Nr. 272 fest-
gesetzten Gewerbegebieten zu Wohnbaugebieten stidlich der Konrad-Adenauer-Allee disku-
tiert.

Es ist festzustellen, dass seit nunmehr mehr als finf Jahren, namlich seit Rechtskraft des
Bebauungsplanes Nr. 272 keine Gewerbebetriebe auf den Flachen zwischen Konrad-
Adenauer-Allee und dem Bauhofsgelénde angesiedelt werden konnten. Trotz intensiven Be-
muihungen und Erstellung der ErschlieRungsanlagen in diesem Bereich im Erstausbau konn-
ten bistang keine Grundstlicke an Gewerbetreibende verauRert werden.

Da der Erschliebungstrager in naher Zukunft die ErschlieRungsanlagen (Theodor-Heuss-
Strale) und das Regenwasserriickhaltebecken in diesem Bereich endgtiltig herstellen méch-
te einerseits und aufgrund der nach wie vor hohen Nachfrage nach Baugrundsticken fir
Wohngeb&ude, méchte der ErschlieBungstrager die planerische Umwidmung dieser Fléachen
durch das Bebauungsplanverfahren Nr. 273 anstreben.

Auch in stadtebaulicher Sicht muss dem Bereich aufgrund seiner Lage und seines Umfeldes
unter Einhaltung bestimmter Auflagen (aktive Larmschutzmafinahme) eine Eignung als
Wohnbaulandfi&che bescheinigt werden.

Durch die angestrebte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 272 in diesem Bereich kénnte ei-
nerseits das zzt. brachliegende Gelénde einer hochwertigen Nutzung zugefiihrt werden, wel-
che sich in die vorhandene Siedlungsstruktur gut einfigen wird (Bebauung am Kasernenweg

THALEN CONSULT GmbH * Urwaldstrale 39 * 26340 Neuenburg



Stadt Deimenhorst
Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 273 ,Westlich der Brauenkamper Strafte” Seite 5

und Wohnbebauung nérdlich der Konrad-Adenauer-Allee bzw. der Emst-Eckert-Stralte) und
andererseits der Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken innerhalb des mittlerweile attrakti-
ven Wohnquartiers ,Neues Deichhorst* Rechnung getragen werden. Insofern soll mit dem
hier vorliegenden Bebauungsplan Nr. 273 die zlgige Weiterentwicklung der Konversionspla-
nung unter Wirdigung der nachfolgend dargesteliten Sachverhalte planungsrechtlich vorbe-
reitet werden.

Die Planung wird mittels eines stadtebaulichen Vertrages nach den Regelungen des BauGB
durchgefiihrt

3 Planunterlage

Als Planunterlage fiir den Bebauungsplan dient die vom offentlich bestellten Vermessungs-
ingenieur, Dipl.-Ing. H. Dierker, Wildeshausen gefertigte Liegenschaftskarte im Mafstab 1 :
1.000 (Stand 19.06.20086).

Sie zeigt den derzeitigen Stand der Grundstiickszuschnitte und stelit die fr die Planung rele-
vanten baulichen Anlagen, Wege und Platze im Plangebiet selbst und in der unmittelbar an-
grenzenden Umgebung dar.

Im April 2006 wurde nach Abschluss der Durchforstungs- und Pflegemafinahmen eine er-
génzende Vermessung bezlglich der GroRlbdume durchgefihrt, welche in diese Liegen-
schaftskarte eingestellt wurde.

4 Lage und rdumliche Begrenzung des Bebauungsplanes

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 273 liegt im stidwestlichen Stadtgebiet im Stadtteil
Deichhorst, nérdlich der Bundesautobahn A 28 zwischen den bereits umgesetzten Gebieten
des Bebauungsplanes Nr. 272 im Westen und der Brauenkamper Strafle im Osten. Der Pla-
nungsbereich schlieRt nérdlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 271 ,Bau-
hof/Sportplatz” an. Im Norden reicht das Planungsgebiet bis an die vorhandene Wohnbebau-
ung (Hundertsterweg/Brauenkamper Strale) heran.

Im stdlichen Planungsbereich (stidlich der Konrad-Adenauer-Allee) Uberlagert der B-Plan Nr.
273 ehemalige Gewerbegebiete des B-Plans Nr. 272 sowie eine Teilflache des B-Plans Nr.
271 (Bereich des Regenrlickhaltebeckens).

in diesen Uberlagerten Flachen werden die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 272 bzw. des B-Plans Nr. 271 durch die kinftigen Festsetzungen des hier vorliegenden
Bebauungsplanes Nr. 273 ersetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 273 weist einen Geltungsbereich von insgesamt 87.760 m? auf. Der
Geltungsbereich istim Ubersichtsplan auf dem Deckblatt dieser Begrindung dargestelit.

5 Anschlussplanungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsgefiiges im Stadtteil Deichhorst und ist durch
vorhandene Straflen in den Stadtteil sowie die Gesamtstadt verkehrlich eingebunden.

Sudlich an das Plangebiet grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 271 vom 11.01.2003
mit der Festsetzung des Bauhofes als Gemeinbedarfsflache und des Sportplatzes als &ffent-
liche GrlUnflache sowie eine &ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage
bzw. Regenwasserrlickhaitebecken an.

Westlich der Brauenkamper Strale zwischen der Konrad-Adenauer-Allee und dem Kaser-
nenweg ragen der Bebauungsplan Nr. 228 vom 03.06.1994 sowie der Bebauungsplan Nr.
211 aus dem Jahre 1997 bis an das Planungsgebiet heran und setzen in diesem Bereich all-
gemeine Wohngebiete fest.
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Nordlich reicht der Bebauungsplan Nr. 6 vom 16.10.1964 mit der Uberwiegenden Festset-
zung von reinen Wohngebieten siidlich des Hundertsterweges bis an das ehemalige Gelande
der ehemaligen Standortverwaltung und somit bis an den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 273 heran.

6 Erforderlichkeit / Planungsanlass

Nach Aufgabe der militérischen Nutzung im Bereich der Caspari-Kaserne im Jahre 1995 hat-
te die Stadt Delmenhorst eine stadtebauliche Rahmenplanung fiir das ehemalige Kasernen-
areal entwickelt. Hierbei wurde der Bereich der ehemaligen Standortverwaltung zwar nicht
konkret beplant, aber es gab in diesem Zusammenhang die Empfehlung, die auf dem nérdli-
chen Kasernenareal vorgesehene Wohnbaulandentwicklung bis zur Brauenkamper Stralle
fortzusetzen. Der Bereich westlich der Standortverwaltung wurde mit Rechtskraft des Bebau-
ungsplans Nr. 272 im Januar 2001 zu Wohnbauland entwickelt und stellt sich heute bereits
als besiedelter Bereich dar.

Ebenso wurden die Teilflachen nérdlich der Ernst-Eckert-Straflke im Bereich des ehemaligen
Heizhauses zwischenzeitlich flir eine Wohnbaulandentwickiung erschlossen und werden der-
zeit bebaut. Die ErschlieBung und Bebauung dieser Teilflache wurde in Anbetracht des teil-
weise existierenden Bebauungsplans Nr. 272 fiir die &stliche Teilflache (Flurstiick 160/11)
und im Vorgriff auf den hier anstehenden Bebauungsplan erméglicht.

Stdlich der Konrad-Adenauer-Allee wird nun beabsichtigt, aufgrund der problematischen
Vermarktung von gewerblichen Baugrundstticken und im Interesse einer weiter ztgigen Um-
setzung der zivilen Nachnutzung sowie aufgrund der enormen Nachfrage nach Baugrundsti-
cken, im Quartier ,Neues Deichhorst* ein zusétzliches Angebot an Baugrundstlicken zu
schaffen.

Darliber hinaus muss angemerkt werden, dass das unmittelbare Umfeld des Bereiches stid-
lich der Konrad-Adenauer-Allee von seiner generellen Struktur Uberwiegend durch Sied-
lungsgebiete gepragt wird. Eine Ausnahme hierbei bildet der unmittelbar nérdlich der Auto-
bahn angesiedelte Baubetrieb der Stadt Delmenhorst und der Sportplatz (B-Plan Nr. 271).
Beiden Nutzungen ist in der nachfolgenden Planung dahingehend Rechnung zu tragen, dass
diese gemafl den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 271 weiterhin uneingeschrankt
genutzt bzw. betrieben werden kénnen.

Die Stadt méchte mit dem vorliegendem Bebauungsplan die Grundlagen flr eine nachhaltige
Stadtentwicklung schaffen. Die aus der Konversion entstandenen Chancen konnten bereits
weitgehend umgesetzt werden und die Stadt mdchte durch die Umsetzung der hier in Rede
stehenden Bereiche den Stadtteil Deichhorst stérken und die Integration der ehemalig milita-
rischen Liegenschaften in das Siedlungsgefiige zum Abschluss bringen.

7 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen wird der Stadt Delmenhorst die Funktion
eines Mittelzentrums im Ordnungsraum zugewiesen mit dem Aufgabenschwerpunkt der Si-
cherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten (vgl. Ziel C 1.6 01 LROP
1994/1998/2002).

Die Schaffung von zentrumsnahen Wohnbauflachen (durch Umnutzung einer Militarbrache)
steht im Einklang mit den Aussagen des LROP und stellt somit einen Beitrag zur nachhalti-
gen Stadtentwicklung bei gleichzeitiger Schonung von Freiflachen (AuRRenbereich) dar.
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10

10.1

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Fléchennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt fur
den Bereich der ehemaligen Standortverwaltung (nérdlicher Bereich) eine Fiache fir den
Gemeinbedarf dar.

Nach der erfolgten Anderung im Teilabschnitt TA 72 (wurde im Parallelverfahren zum BP Nr.
272 geandert) stellt der wirksame Flachennutzungsplan stdlich der Konrad-Adenauer-Allee
gewerbliche Bauflachen dar. Zur Brauenkamper Stralle bzw. zum Kasernenweg werden
Wohnbauflachen dargestelit.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 273 wird die Anderung des Flachennutzungs-
planes fur den Teilbereich der ehemaligen Standortverwaltung sowie flir die bislang gewerb-
fich dargestellten Bereiche sUdlich der Konrad-Adenauer-Allee erforderlich.

Die Anderung des Fléchennutzungsplahes fur den hier in Rede stehenden Teilabschnitt wird
geméaf § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen
Vorrangige Fachplanungen liegen fiir das Plangebiet nicht vor bzw. sind nicht bekannt.

Mit offizieller Verabschiedung der auf der Caspari-Kaserne stationierten Einheiten und Auf-
gabe der militdrischen Nutzung ist das Gelande formlich freigegeben und als Liegenschaft
des Bundes der Planungshoheit der Stadt und dem aligemeinen Baurecht im vollen Umfang
zuganglich. Die Flache hat ihre Sonderstellung damit verloren.

Stadtebauliche Analyse

Beschreibung des Planungsgebietes

Das hier in Rede stehende Plangebiet kann von seiner derzeitigen Struktur in vier Bereiche
unterteilt werden.

Bereich 1; ehemalige Standortverwaltung

Beidseitig der nordlichen HaupterschlieBungsachse (Verlangerung der Willy-Brandt-Allee)
befinden sich die Geb&ude der ehemaligen Standortverwaltung und das ehemalige Offiziers-
heim, welches zwischenzeitlich abgebrochen wurde.

Die Erscheinung wird durch Uppige GroRbaumbesténde an den Réndern gepragt.

Aufgrund nicht durchgefihrter Pflege- und Unterhaltungsmalnahmen im Bereich der Ge-
holzstrukturen stellte sich dieser zum Zeitpunkt der Ubernahme des Geléndes durch den Er-
schlieltungstréger in einem nicht mehr verniinftigen und verkehrssicheren Zustand dar. Ab-
gestorbene Aste und ausladende Kronenbereiche stellten einerseits eine Gefahrenquelle fiir
kinftige Nutzer dar und drohten die weitere Entwicklung der Gehélzstrukturen zu behindern.
Insofern wurden in diesen Bereichen in den Monaten Dezember 2005 bis Januar 2006 ent-
sprechende Pflegemalinahmen in Absprache mit der Stadt und der ortlichen Bezirksforsterei
durchgefihrt. Alle durchgefiihrten Mafnahmen wurden mit der Bezirksférsterei abgestimmt
und unter fachlicher Anleitung dieser Behérde durchgefihrt.

Nach Durchflhrung dieser Mallnahmen stellen sich die ehemaligen Freiflachen (Rasenfla-
chen, Tennisplatz efc.) wieder grofiziigiger dar und erlauben eine stadtebauliche Neuord-
nung (Bebauung) der Freiflachen.
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Im unmittelbaren Umfeld der vorhandenen Gebaude und hier vornehmiich im Bereich der
ehemaligen Kleiderkammer erméglichen diese Auslichtungen den Erhalt und die Umnutzung
des Gebgudes.

Nach derzeitigem Stand der Planung sollen in diesem Bereich die ehemalige Kleiderkammer
(Block 56), der Schuppen (Block 37) und eventuell der Block 39 erhalten werden.

Die vorhandene Hauptzufahrt mit ihrem GroRsteinpfiaster bleibt erhalten und dient kinftig
der Erschliefung dieses nérdlichen Bereiches.

Bereich 2; ehemaliger Bunker und Lagerplitze (Betonwannen)

Dieser Bereich mit seinem Uppigen Gehdlzbestand wurde von der Niedersachsischen Forst-
verwaltung als Wald eingestuft und wurde Uberwiegend hierdurch gepragt.

Am westlichen Rand dieser Flachen fiihrte eine Betonfahrbahn Richtung Stiden um die ehe-
maligen Lagerpléatze (Betonwannen mit Aufbauten) zu erreichen. Nach einer gutachterlichen
Untersuchung dieses Bereiches durch das Biiro B.A.U.planung Gehrke und Schuderer GbR
im September 2004 musste mit Altlastengefahrdungspotenzialen in diesem Bereich gerech-
net werden.

Die Gutachter empfahlen deshalb den Rickbau der Betonwannen und der darunter liegen-
den Schéachte (Bunker) sowie die ordnungsgemé&Re Entsorgung der ausgebauten Materia-
lien.

Dementsprechend wurde zwischenzeitlich in Absprache mit dem Umweltamt der Stadt Del-
menhorst diese Altlastenbeseitigung durchgefiihrt. Aufgrund der durchzufiihrenden Arbeiten
wurde auch mit der Stadt und der zusténdigen Bezirksférsterei die Entfernung des Waldbe-
standes an dieser Stelle vereinbart und bereits durchgefiihrt.

Im Interesse der Erhaltung der randlichen Eingriinung zu den Grundsticken Brauenkamer
Strale 70 - 75 soll ein Gehdlzstreifen in einer Breite von ca. 10 Meter erhalten bleiben.

Der formale Antrag zur Umwandiung von Wald gemaR Nds. Waldgesetz wurde bei der zu-
standigen Stelle der Stadt Delmenhorst gestellt und mit Verfligung vom 17.08.2006 geneh-
migt. FUr die Aufgabe des Waldstatus (4.572 m?) an dieser Stelle wird im Bereich des Burg-
grafendammes auf einer 8.940 m? grofRen Flache eine Ersatzaufforstung durchgefiihrt.

Bereich 3; ehemaliges Heizhaus

Ein Teil des Bereiches an der Brauenkamper Strake (Flurstiick 160/11) wird bereits durch
den Bebauungsplan Nr. 272 abgedeckt, welcher dort ein allgemeines Wohngebiet festsetzt.
Der westlich hieran anschlieRende Bereich (ehemals Block 27) wurde bereits im Vorgriff auf
die Ubertragung des nérdlichen STOV-Bereiches an den Erschiieungstréger tbereignet.

In Absprache mit der Stadt wurde die Erschliefung fiir diesen Bereich bereits im April 2005
durchgefihrt und die bauliche Nutzung der Flachen im Hinblick auf den hier anstehenden
Bebauungsplan gemaR § 34 BauGB bzw. gem. § 31 BauGB (Teilflache Flurstiick 160/11)
ermoglicht. Dieser Bereich befindet sich bereits in der Phase der baulichen Entwicklung
(Erstausbau der StraRe, Hochbau). :

Bereich 4; stidlich der Konrad-Adenauer-Allee, und nérdlich bzw. &stlich der Theodor-
Heuss-Strafle

Dieser Bereich wird komplett vom rechtskraftigen B-Plan Nr. 272 (berdeckt (Gewerbegebie-
te) und erstreckt sich von der Konrad-Adenauer-Allee im Norden bis zum Baubetrieb bzw.
Sportplatzparkplatz (BP 271) im Siliden. Diese Flache ist komplett freigerdumt und die Er-
schlielungsaniagen gemanl B-Plan Nr. 272 sind teilweise hergestellt (Schmutzwasserkanal,
Regenwasserkanal und teilweise Regenwasserrlickhaltebecken).

Die nach dem Bebauungsplan Nr. 271 festgesetzte Sffentliche Griinfidche mit der Zweckbe-
stimmung Regenrtickhaltebecken (die Anlage wurde bereits erstellt) soll in die Neukonzepti-
on des Bebauungsplanes Nr. 273 einbezogen werden.
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10.2

10.3

10.3.1

10.3.2

10.4

Fur eine weitere Teilflache dstlich des geplanten Regenwasserriickhaltebeckens zwischen
Ernst-Eckert-Stralle im Norden und Kasernenweg im Siiden setzt der rechtskraftige Bebau-
ungsplan Nr. 272 bereits allgemeine Wohngebiete fest.

Wie bereits oben ausgefthrt stellt sich die Vermarktung des gewerblichen Bereiches in die-
ser Lage (dritte Reihe von der Wildeshauser Straflle) dufterst problematisch dar und die Ar-
beiten zur ErschiieBung kénnen auf absehbare Zeit nicht zum Abschluss gebracht werden.
Des weiteren muss angemerkt werden, dass sich diese Flachen aufgrund des gesamten
Siedlungsgefiiges (nérdlich der Konrad-Adenauer-Allee und beidseitig des Kasernenweges)
hervorragend als Siedlungsflache eignen, sofern die im B-Plan Nr. 271 festgeschriebenen
Nutzungen (Baubetrieb und Sportplatz) hierdurch nicht eingeschrankt werden.

Naturraumliche Ausstattung; Belange von Natur und Landschaft

Fir das gesamte Planungsgebiet liegt eine Biotoptypenkartierung des Biros IBL aus den
Jahren 1994/95 vor. Diese Biotoptypenkartierung ist nur noch bedingt aussagekréaftig und
kann nicht mehr fir die weitere Planung/Abhandlung der Belange von Natur und Landschaft
herangezogen werden.

Einerseits haben sich aufgrund der verstrichenen Zeit seit 1995 Veranderungen bezlglich
des anzutreffenden Bestandes eingestellt, andererseits sind die Bereich 3 und 4 (Heizhaus
und sddlich Konrad-Adenauer-Allee) bereits durch den B-Plan Nr. 272 erfasst worden und
dieses Thema wurde dort bereits abgehandelt. Darliber hinaus muss der nérdliche Bereich
nach Durchfithrung der zwingend erforderlichen Pflegearbeiten sowie der Entfernung von
Waldflachen neu bewertet werden.

Mit der Unteren Naturschutzbehdrde wurde vereinbart, die Bestandserfassung fir diesen
nordlichen Teilbereich mit park&hnlichem Groflbaumbestand auf Grundiage des urspringli-
chen Standes, ndmlich vor Durchfiihrung der Fall- und Rickschnittsarbeiten durchzuflihren
und die naturschutzfachliche Eingriffsbilanzierung hierauf aufzubauen.

Verkehrliche ErschlieBung

KFZ-Verkehre

Flr die verkehrliche ErschlieRung des Gebietes wird auf die vorhandenen Anbindungen an
die Brauenkamper Stralle (Verldngerte Willy-Brandt-Allee und Ernst-Eckert-Stralke) sowie
den Kasernenweg zurlckgegriffen. Gem&R der generellen Beschliusslage zum B-Plan Nr.
272 und zur Rahmenplanung flr die Kaserne werden die beiden verkehrlichen Hauptachsen
(Willy-Brandt-Allee und Konrad-Adenauer-Allee) nicht fir den Individualverkehr durchgangig
befahrbar sein. Lediglich fiir eine Buslinie (OPNV) wird eine Querverbindung von der Wildes-
hauser StraRe zur Brauenkamper Strale Uber die Konrad-Adenauer-Allee und die Ernst-
Eckert-Strafle vorgesehen bzw. erméglicht.

Fuf’- und Radverkehre

Gemall dem Vernetzungsgedanken kénnen hingegen FulRgdnger und Radfahrer das Pla-
nungsgebiet in Ost-West-Richtung Uber die beiden Hauptachsen durchqueren. Ferner wer-
den gebietsinterne Nord-Sud- und weitere Ost-West-Verbindungen z. B. Kasernenweg etc. in
Verbindung mit Freifidchenangeboten vorgesehen.

Versorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektirizitét, Frischwasser, Gas und Telekommunikation er-
folgt durch die Erweiterung des Netzes in der Brauenkamper Strae bzw. innerhalb des be-
reits erschlossenen Bereiches des Bebauungsplanes Nr. 272.
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10.5 Entsorgung
10.5.1 Schmutzwasser

10.5.2

10.5.3

10.6

Die nérdlichen Teilfldchen (STOV-Gelande) werden (iber Stichkanéle bzw. tber den vorhan-
denen Schmutzwasserkanal in der Hauptachse an die Brauenkamper Stralle angeschlossen.
Im sldlichen Teilbereich (Willi-Oltmanns-Strale) wurde der Schmutzwasserkanal bereits im
Zuge der vorgezogenen ErschlieRungsarbeiten ausgeflinrt. Gleiches trifft fur die Entsorgung
des Bereiches sldlich der Konrad-Adenauer-Allee zu. Dort werden in den geplanten Stichen
die Kanéle ergénzt und an die vorhandenen Hauptkanile angeschlossen.

Aufgrund der Vornutzung des Areals, der vorhandenen Kanéle und der bereits im Zuge des
Bebauungsplans Nr. 272 vorgelegten Schmutzwasserkonzeption kann die Abwasserbeseiti-
gung in den Grundzligen als geklart eingeschétzt werden. Zwischenzeitlich wurden erste
Grobkonzepte zur Entwasserung (Schmutzwasser und Regenwasser) mit den Stadtwerken
abgestimmt und die angedachte Entwésserungskonzeption wird fir den Bearbeitungsstand
(Bauleitplanung) als ausreichend und umsetzbar eingeschatzt. Weitere Detailplanungen wer-
den im Zuge der technischen ErschlieBungsplanung ausgearbeitet, mit den Stadtwerken ab-
gestimmt und die entsprechenden Genehmigungen beantragt.

Niederschlagswasser

Der nordliche Teilbereich (STOV-Geldande und Bereich der ehemaligen Bunker) entwassert
Uber teilweise neu zu erstellende Regenwasserkanéle in den vorhandenen Hauptkanal in der
Hauptachse bzw. teilweise direkt in den neu erstellten RW-Kanal in der Brauenkamper Stra-
Re.

Dieses Konzept wurde bereits im Vorfeld der Planungen mit den Stadtwerken abgestimmt
und ist im Generalentwésserungsplan der Stadt Delmenhorst entsprechend ber{cksichtigt.

Die stdlichen Flachen beidseits der Konrad-Adenauer-Allee sind in das Oberfléchenentwas-
serungskonzept zum B-Plan Nr. 272 eingebunden. Die entsprechenden Hauptkanale sind
bereits erstellt und das noch ausstehende nérdliche Regenwasserriickhaltebecken soll in
naher Zukunft realisiert werden.

Da die gesamten Flachen bereits im GEP beriicksichtigt wurden, was das Niederschlags-
wasser betrifft, ist davon auszugehen, dass die generelle Oberflachenentwésserung geklart
ist. Weitere Details werden im Zuge der technischen ErschiieRungsplanung mit den Stadt-
werken abgestimmt bzw. beantragt (vgl. oben).

Miillentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt Uber die offentliche Miilabfuhr gemaR der Satzung der Stadt
Deimenhorst.

Alle Grundstlcke sind entweder flir Milifahrzeuge direkt anfahrbar oder aber in den Rerei-
chen der kleinen StichstraRen kénnen die Miilicontainer an &ffentlichen Verkehrsflachen in
zumutbarer Nahe flr die wéchentliche Abholung aufgestellt werden; entsprechende Bereiche
werden im klnftigen Bebauungsplan gekennzeichnet.

Soziale Infrastruktur; Kinderspielpiatz

Der Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen kann durch die Mitnutzung vorhandener
Einrichtungen im Stadtteil abgedeckt werden.

Durch das groRzligige Angebot an &éffentlichen Griinflachen mit eingelagerten Freiflachenan-
geboten fir das Kinderspielen wird der Bedarf fiir den Bebauungsplan Nr. 273 problemios
abgedeckt. So steht an der in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Griinzone, zwischen dem

THALEN CONSULT GmbH * Urwaldstralle 39 * 26340 Neuenburg



Stadt Delmenhorst
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 273 Westlich der Brauenkamper Strale® Seite 11

10.7

10.8

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 272 und dem Bebauungsplan Nr. 273, ein multi-
funktionaler Kinderspielplatz in einer Gréfze von 3.500 m? fiir beide Bebauungsplangebiete
zur Verflugung. Ergdnzt wird dieses Angebot noch durch kieinere eingelagerte Aufenthalts-
und Aktionsbereiche fur Kinder und Jugendliche unterschiedlicher Altersgruppen.

Diese Angebote sind alle in weniger als 400 m FuRweg von den neuen geplanten Wohnge-
bieten Uber das vernetzte Ful-/Radwegesystem gefahrios fur Kinder erreichbar.

Lérmimmissionen

Im Hinblick auf die Verkehrslarmsituation ist der heutige Kenntnisstand, dass weder von der
Brauenkamper Strae noch von der Wildeshauser StraRe oder der Bundesautobahn A 28
nachteilige Auswirkungen auf das Gebiet zu erwarten sind. Durch die parallel zur A 28 errich-
teten Larmschutzanlagen konnte im Zuge der Planfeststellung zum Ausbau der A 28 nach-
gewiesen werden, dass die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete in diesem Be-
reich eingehalten werden kénnen.

Im Hinblick auf die stidlich der Konrad-Adenauer-Allee festgesetzten gewerblichen Nutzun-
gen geman Bebauungsplan Nr. 272 und des Baubetriebes sowie der Sportplatznutzung sind
negative Auswirkungen auf das Planungsgebiet stidlich der Konrad-Adenauer-Allee zu erwar-
ten. Insofern stellte sich im Vorgriff der Aufstellung des Bebauungsplanes die Notwendigkeit
dar, diese Aspekte gutachterlich zu untersuchen.

Dementsprechend wurde im Januar 2006 das Biiro Bonk-Maire-Hoppmann mit der Erstel-
lung eines entsprechenden Gutachtens beauftragt. Zielsetzung des Gutachtens Bonk-Maire-
Hoppmann GbR, Rostocker Stralke 22, 30832 Garbsen ist die Uberprifung der Vertraglich-
keit der beabsichtigten Wohnbaufléchenausweisung gegendiiber den nach dem Bebauungs-
plan Nr. 272 verbleibenden Gewerbeflachen und den im B-Plan Nr. 271 festgeschriebenen
Nutzungen Baubetrieb sowie Sportplatz.

Hierbei wurden die in den B-Plédnen Nr. 272 und Nr. 271 festgesetzten flachenbezogenen
Schallleistungspegel, die im B-Plan Nr. 271 festgesetzten aktiven Schallschutzmafnahmen
und die fUr die damalige gutachterliche Uberpriifung der Larmsituation angenommen Para-
meter (Betrieb und Verkehre des Baubetriebes, Betrieb und Verkehre des Sportplatzes) zu
Grunde gelegt.

Im Ergebnis (Gutachten vom 17.07.2008) bleibt festzustellen, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der TA Larm und der 18. BImSch-Verordnung nur
eingehalten werden kénnen, sofern in unmittelbarer Nahe (nérdlich und 6&stlich der Theodor-
Heuss-StralRe) zu den Larmquellen aktive Schallschutzmafinahmen in einer Héhe von 8,5
Metern vorgesehen werden.

Altlasten; Kampfmittel

Aufgrund der militarischen Vornutzung des Gebietes ist im gesamten Planungsbereich nach
Auswertung von alliierten Luftbildern mit militarischen Kampfmitteln zu rechnen. Deshalb wird
der Planungsbereich im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet (§ 9 Abs. 5 BauGRB).

Im Vorgriff auf die Planaufstellung hatte der ErschlieRungstrager eine orientierende Untersu-
chung zur Geféhrdungsabschéatzung beziiglich umweltgeféhrdender Stoffe in Auftrag gege-
ben. Das Gutachterbiiro B.A.U.planung Gehrke und Schuderer GbR hat in dieser Untersu-
chung zwei Bereiche identifiziert, an welchen Handlungsbedarfe erforderiich werden. Dies ist
zum einen ein groRvolumiger Ol-/Benzinabscheider nérdlich der ehemaligen Kleiderkammer
und zum anderen der Bereich der Bunker-/Betonwannen.

Die erforderlichen Arbeiten zur Altlastenbeseitigung wurden im Mérz 2006 unter fachgutach-
terlicher Begleitung des Buros B.A.U.Planung Gehrke u. Schneider GbR durchgefiihrt und er-
folgreich abgeschlossen.
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12

12.1

Gemaf Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde vom 11.07.2006 bestehen somit
keine Bedenken gegen den hier in Rede stehenden Bebauungsplan Nr. 273..

Planungsziele

Ziel und Zweck der Planung ist es, die Fl&chen einer zivilen Nachnutzung zuzuflhren bzw.
bislang als Gewerbegebiete festgesetzte Teile des Bebauungsplanes Nr. 272 zu Wohngebie-
ten zu entwickeln.

Die geschaffenen Qualitdtsstandards wie Freiflachenvernetzung, FuR- und Radwegeverbin-
dungen und die Bildung tUberschaubarer kleinteiliger Wohnguartiere (Nachbarschaften); fir
Bevolkerungsgruppen mit unterschiedlichen Ansprichen an Wohnformen gilt es bei gleich-
zeitiger Erhaltung der vorhandenen Freiraumqualitdten und Vegetationsbestande weiter zu
entwickein.

Durch die Umsetzung dieses Planungszieles l&sst sich das Relikt aus der vorangegangenen
militdrischen Nutzung des Areals und die hieraus resultierende stadtebauliche Z&sur im Sied-
lungsgeflge endgitig Gberwinden.

Aus den bisherigen Planverfahren sind folgende Ziele zwangslaufig in die planerische Kon-
zeption einzustellen:

- Berlcksichtigung der im B-Plan Nr. 271 festgesetzien Nutzungen (Baubetrieb und
Sportplatz) und die Sicherstellung der im B-Plan festgeschriebenen Nutzung bzw. den
Betrieb der Anlagen,

- Berlcksichtigung der im B-Plan Nr. 272 und B-Plan Nr. 271 festgelegten Entwasse-
rungskonzeption (Regenwasserriickhaltebecken),

- Altlastenbeseitigung,

- Erhalt der Grofigriinbesténde und Vernetzung derselben mit den Grinzonen im B-Plan
Nr. 271 und B-Plan Nr. 272,

- Vermeidung von Keonfliktsituationen,

- Arrondierung des Siedlungsbereiches zwischen dem Kasernenweg und der Konrad-
Adenauer-Allee sowie zwischen Brauenkamper Stralle und dem bereits neu entstan-
denen Wohngquartieren auf dem Kasernenareal.

Stadtebauliche Zielsetzung

Das Konzept (vgl. Anlage 1)

Unter Wiirdigung der vorher genannten Sachverhalte wurde ein stadtebauliches Konzept fir
die Gesamtfldche von ca. 8,7 ha entwickelt, welches sich in die vorhandenen und durch die
Umnutzung des Kasernenareals geschaffenen Strukturen hervorragend einbindet und die
Auflésung der stadtebaulichen Misssténde (Barrierewirkung, Militarbrache) sicherstelit.

Durch die Uberplanung der z. Zt. und auf absehbare Zeit kaum vermarktbaren gewerblichen
Bauflachen des Bebauungsplanes Nr. 272 kénnen folgende Aspekte erreicht werden:

- Zeitnahe Umsetzung und Fertigstellung der ErschlieRungsanlagen stdlich der Konrad-
Adenauer-Allee,

- Schaffung von attraktiven Wohnquartieren unter Ausnutzung und Weiterentwicklung
der vorhandenen Freiraumstrukturen (z. B. im Bereich der Regenriickhaltebecken).
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- Abrundung des Siedlungskdrpers (Wohnbausiedlung) westlich der Brauenkamper
Strale und somit Verhinderung von Stérpotenzialen auf bereits vorhandene Sied-
lungsbereiche.

- Bereitstellung von dringend bendtigten zuséatzlichen Baugrundstlicken im Stadtteil
.Neues Deichhorst“ und somit Stabilisierung der Einwohnerzahl in Delmenhorst.

Eine weitere Grundannahme flr die Konzeptentwicklung war die Schaffung eines differen-
zZierten und attraktiven Angebotes an unterschiedlichen Wohn-/Bauformen flr verschiedene
Nutzer-/Bevélkerungsgruppen. Altersspezifische Anforderungen wurden ebenso wie Famiti-
en-/Haushaltsgréte und Griinde der Eigentumsbildung hierbei berticksichtigt.

Insofern sieht das Konzept flr die nachfolgend néher dargestellten Bereiche unterschiedliche
Bauformen und Dichtewerte vor.

Bereich 1; nordlich der Hauptachse ehemaliges STOV-Geldnde (WA, WA; und WA,)

Préagendes Element dieses Bereiches wird die umgenutzte ehemalige Kleiderkammer sein.
Diese baulich in einem guten Zustand vorgefundene Baulichkeit soll zu einem altengerechten
Servicewohnbereich umgebaut werden. Seniorenresidenzen harmonisch in die Gesamtkon-
zeption eingebunden ergénzen dieses altersspezifische Angebot in naturraumiich hervorra-
gender Lage. Die vorhandenen Geholzbesténde bilden die randliche Einfassung des Berei-
ches und erlauben kinftigen Bewohnern ein gut nutzbares wohnungsnahes Freiflachenan-
gebot mit ,Wanderwegen” in parkahnlicher Umgebung.

Das Angebot an Einzelhausern, Doppelh&usern oder ggf. Hausgruppen im WA; kann sowoh!
flr Seniorenhaushalte als auch flr familiengerechtes Wohnen genutzt werden, so dass auf
engstem Raum eine Durchmischung unterschiedlicher Altersgruppen oder sogar Mehrgene-
rationswohnformen in direkter Nachbarschaft ermglicht werden.,

Mit Ausnahme der ehemaligen Kleiderkammer und des Lagerschuppens (Block 37) werden
alle vorhandenen Gebé&ude in diesem Bereich abgebrochen, die befestigten Flachen (Ten-
nisplatz, Wege und Platze) entsiegelt und der Bereich fur die neue Nutzung ,Wohnen in einer
Parklandschaft” hergerichtet.

Bereich 2, siidlich der Hauptachse (WA;, WA, WA; und WA;)

Das ortsbildpragende Geb&ude (Block 39) im unmittelbaren Eingangsbereich wird voraus-
sichtlich erhalten und zu Geschosswohnungen umgebaut. Westlich daran anschlieBend ist
ein stadtvillenahnliches dreigeschossiges Wohngebaude (Geschosswohnbau) fUr Apparte-
ments oder gréflere Wohnungen vorgesehen bevor die Siedlungsstruktur auf Doppelh&user
und Einfamilienhduser zurlickgestuft wird,

Mittels einer Stichstralle (b = 7,0 Meter) werden Richtung Siden Bauplatze fur die klassi-
schen Familienwohnungen (Doppethauser und EinzelhZuser) vorgesehen. Auch flir diesen
Bereich muss ein hoher Wohnwert aufgrund der Nahe zu 6ffentlichen Grunflachen (Spiel-
platz im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 272) und die somit vorhandene Baumkulisse so-
wohl im Westen als im Osten an der Grundstlcksgrenze zur vorhandenen Wohnbebauung
an der Brauenkamper Strafte atftestiert werden. Hierdurch wird unter anderem auch eine
kleinteilige Quartiersbildung (Nachbarschaft) fir das Familienwohnen beglinstigt.

Das Quartier wird Uber eine FuR-/Radwegeverbindung mit dem sUdlich angrenzenden Be-
reich 3 (Willi-Oltmanns-Strafte) verbunden.

Bereich 3, ehemaliges Heizhaus (WA, und WA,)

Dieser Teilabschnitt befindet sich bereits in der Umsetzung; die ErschlieRung ist im Erstaus-
bau hergestellt und erste Hochbauten wurden dort bereits realisiert.

Auch dieser Bereich bietet um eine Stichstrale mit Wendeanlage (d = 22,0 m) die M&glich-
keit der Bildung einer Nachbarschaft,
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Aufgrund der Anordnung der StichstraBe und der Erschliefung von Hinterliegergrundstiicken
kann dort ruhiges Familienwohnen in Form von Doppelhdusern und freistehenden Einfamili-
enhdusern umgesetzt werden. Zur Brauenkamper Strale wird aufgrund der 8stlich angren-
zenden vorhandenen grofivolumigen Bausubstanz eine Bebauung mit zweigeschossigen
Stadtvillen vorgesehen.

Bereich 4, siidlich der Konrad-Adenauer-Allee; bzw. der Ernst-Eckert-Strafle (WA, WA,
und WAg)

Dieser Bereich solite in der Vergangenheit Uberwiegend als Gewerbegebiet entwickelt wer-
den.

Nunmehr sollen dort Wohnbaulandflachen entwickelt werden. Zum Baubetrieb und zum
Sportplatz wird dieser Bereich entlang der Theodor-Heuss-Strafte durch einen 6,5 m hohen
begrinten L&rmschutzwall begrenzt. Am &stlichen Rand dieses Siedlungsgebietes erstre-
cken sich die beiden Regenwasserriickhaltebecken und erlauben hochwertiges Wohnen an
diesen Grlinzonen mit eingelagertem ,Wassererlebnis®,

Die Erschliefung dieser Teilflache erfolgt ausschlielllich durch ein StichstraRensystem von
der Konrad-Adenauer-Allee bzw. direkt Uber die Konrad-Adenauer-Allee. In den kleinteilig
strukturierten Wohnquartieren soll vornehmlich Familienwohnen in Form von Einzelhdusern
und Doppelhdusern bzw. Hausgruppen zur Konrad-Adenauer-Allee entwickelt werden.

Beidseitig des noch herzustellenden nérdlichen Regenwasserriickhaltebeckens soll dariber
hinaus eine villenartige Bebauung erméglicht werden.

Grundgedanke hierbei ist, die privat genutzten Freibereiche bis an die Regenwasserrlickhal-
tebecken heranzufiihren und somit die gértnerische Pflege dieser Grinbereiche an die Be-
wohner/Nutzer zu Ubertragen. FUr die technische und wasserwirtschaftliche Unterhaltung
bleiben jedoch die Stadtwerke zusténdig; dementsprechend werden diese Bereiche im zu
entwickelnden Bebauungsplan festgesetzt, wobei dort jedoch im Sinne der Wahrung der
Wohnqualitét und der Mitnutzung der Freifiachen keine FuRwegeverbindungen vorgesehen
werden.

Die ehemals im Bebauungsplan Nr. 272 vorgesehene Nord-Std-Wegeverbindung entlang
der Regenwasserrlickhaltebecken zum Sportplatz wird Uber die Stichstralte/Wohnweg si-
chergestellt.

Eine Rad-/FuBwegeverbindung aus dem Quartier zum Kasernenweg erlaubt eine attraktive
Wegeverbindung fur FuRganger in Ost-West-Richtung.

Der Bereich 6stlich des geplanten Regenwasserrickhaltebeckens zwischen Kasernenweg im
Slden und der Ernst-Eckert-Strake im Norden, welcher bereits im Bebauungsplan Nr. 272
als Wohngebiet vorgesehen war, erlaubt die Entwicklung eines attraktiven Wohnquartiers mit
villenartiger Bebauung. Die ErschlieBung dieser Teilflache erfolgt tiber eine Stichstrake (b=
5,5 m) von der Ernst-Eckert-Strae sowie im Stden durch den Kasernenweg.

Bauformen, Hohenentwicklung, Grundstﬁcksgrﬁﬂen, Nutzungsdichte

Zur Sicherstellung einer harmonischen Quartiersbildung fiir unterschiedliche Wohnanspri-
che wird fur den gesamten Bereich eine differenzierte Festlegung der maximal zuldssigen
Geschosszahl, die Mindestgréfie fur die Baugrundstiicke sowie die bauliche Dichte (GRZ,
GFZ) vorgesehen.

Dementsprechend soll erreicht werden, dass innerhalb des Planungsbereiches kleinteilige
Quartiere fUr die jeweils spezifischen Nutzer (Bevélkerungsgruppen) entwickelt werden.
Hierdurch kdnnen Konfliktsituationen wie Verschattung durch unterschiedliche Héhenent-
wicklungen und zu starke Dichtewerte innerhalb der kleinteiligen Quartiere (Nachbarschaf-
ten) vermieden werden.
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Das Freiraumkonzept

Das vorgesehene Konzept orientiert sich maRgeblich an den hochwertigen Standards des
bereits umgesetzten Grinkonzepts im Bebauungsplan Nr. 272. So bildet der Freiraum west-
lich des STOV-Gelandes im Bebauungsplan Nr. 272 mit seinen grofzlgigen Freiflachenan-
geboten (Spielplatz und Aufenthaltsbereiche) das tragende Element fir die zu ergénzenden
Fulwegeverbindungen und Vernetzungen von Freiflachen.

Vorhandener Groftbaumbestand wird weitestgehend erhalten und bildet vor allem im nérdli-
chen Tell eine reizvolle Kulisse flr die neuen Quartiere. Hierbei werden die Flachen kinftig z.
B. unmittelbar stdlich und 6stlich der ehemaligen Kleiderkammer als private Grinflache mit
»Erhaltungsbindung” belegt. Die GroRbaumbesténde zur nérdlichen Grenze und zur Brauen-
kamper StralRe hingegen werden den privaten Bauflichen zugeschlagen, wobei die Erhal-
tung durch eine Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sichergestellt werden soll.

Von der Wendeanlage ausgehend stellt eine 6ffentliche Grinflache mit integriertem FuR-
/Radweg eine attraktive Verbindung zur Brauenkamper Strale in waldartigem Umfeld dar.
Darlber hinaus wird eine Baumkulisse im Bereich der ehemaligen Bunker/Betonwannen in
einer Breite von 10,0 Metern mit einem Erhaltungsgebot gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b festge-
setzt.

Durch die Vernetzung der neuen Stichstralen Uber FuRwege mit den Freiraumangeboten im
Bebauungsplan Nr. 272 und der Umgebung kann das Ziel erreicht werden kleinteilige in sich
abgeschlossene Quartiere fur FuRgénger und Radfahrer transparent zu halten.

Umsetzung der Planungskonzeption; Festsetzungen des Bebauungs-
plans

Die vorliegende planerische Konzeption bildet die Grundlage flir die kiinftige bauliche, er-
schlieBungstechnische und freiraumliche Entwickiung des Gebietes. Diese dort formulierten
Grundziele gilt es im Bebauungsplan festzuschreiben und Regelungen zu Konfliktpunkten
(Larmimmissionen) eindeutig aufzuzeigen.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den formulierten Planungszielen setzt der Bebauungsplan im Geltungsbereich
ausschlieBlich allgemeine Wohngebiete (WA, —~ WAg) gemak § 4 BauNVO fest. Die Differen-
zierung der Baugebiete WA, bis WA resultiert aus der Uberlegung, innerhalb des Planungs-
gebietes Angebote flir unterschiedliche Bedarfe bei gleichzeitiger Vermeidung von Konflikt-
potenzialen sicherzustellen. Fir die beabsichtigte Pflegeeinrichtung im WA, wird bewusst auf
die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes oder eines Mischgebietes verzichtet, da
solche besonderen Wohnformen oder auch ,Heime“ nach géngiger Rechtsauffassung (vgl.
Kommentar zur BauNVO, Fickert/Fieseler, § 3 RdNr. 11.7) im allgemeinen Wohngebiet ge-
nerell zulassig sind.

Allgemeine Wohngehiete WA, - WA,

Diese drei Wohngebiete tragen der Uberlegung Rechnung, im nérdlichen Teil des Planungs-
gebietes ein Angebot fur die dltere Bevolkerung vorzusehen. In diesen Wohngebieten sollten
neben seniorengerechtem Wohnen (Seniorenresidenzen) ein Alten- und Pflegeheim, aber
auch Wohnungen fir generationstibergreifendes Wohnen und ein MindestmaR an Service-
angeboten (Diakonie, Krankenpflege o. &.) untergebracht werden kénnen. Dementsprechend
werden in diesen drei Wohngebieten lediglich die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 ausnahmswei-
se zulgssigen Nutzungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, ausgeschiossen (vgl. TF 1.1).
Somit kann fur die Entwickiung des speziellen Service- und Wohnangebotes in diesem Be-
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reich, eingebettet in eine parkéhnliche Situation, ein MindestmaR an Flexibilitat bezliglich der
kinftigen Ausgestaltung erreicht werden ohne Konfliktpotenziale fiir die unmittelbare Nach-
barschaft zu erzeugen.

Aligemeine Wohngebiete WA, - WA;

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA, — WA, werden alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen im Hinblick auf das Planungsziel, namlich Schaffung ei-
nes Wohnangebotes im klassischen Sinn flr unterschiedliche Bedarfe, ausgeschiossen (vgl.
FT 1.2) In diesen Baugebieten soll bewusst dem Wohnen der Vorrang vor sonstigen weiteren
mit dem Wohnen vertragiichen Nutzungen eingerdumt werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungskombinationen in unterschiedlichen
Auspragungen fur die verschiedenen Wohnbereiche WA, — WA festgeschrieben.

In allen Gebieten wird die maximal zuléssige Geschosszahl, die maximal zulassige Grundfla-
chenzahl und die absolute Gebiudehsthe festgesetzt.

In den Gebieten mit einer zuldssigen zweigeschossigen Bebauung WAz, WA, und WA, wird
ebenso wie in den Gebieten mit einer zuldssigen Geschossanzahl von 3 Vollgeschossen
(WA, und WA,) zusatzlich die zuldssige Geschossfliche durch Angabe der Geschossfla-
chenzahl begrenzt.

Die zulassige Grundfldchenzahl weist eine Bandbreite von 0,3 bis 0,6 auf. Die GRZ wird
hierbei in den allgemeinen Wohngebieten WAs bis WA, aufgrund der angestrebten Wohn-
form (Familienwohnen in Einzel- und Doppelhdusern) auf 0,3 begrenzt. Im Zusammenwirken
mit den dort vorgesehenen MindestgrundstlicksgréRen soll ein Mindestmal an Wohnqualitat
auch fur die Freibereiche der Wohngrundstlicke sichergestelit werden.

Im WA; bzw. im WA,, welche sich an den Hauptachsen (Verléngerung der Willy-Brandt-
Allee, der Konrad-Adenauer-Allee, der Ernst-Eckert-Strae und zur Brauenkamper Strae)
orientieren, wird eine etwas dichtere Bebauung (2 Voligeschosse GRZ 0.4; GFZ 0,8) fur Ein-
zelhduser, Doppelhauser, Hausgruppen und Mehrfamilienhgusern vorgesehen. Die festge-
setzte GFZ betrégt in den allgemeinen Wohngebieten WA, 0,8 und in den allgemeinen
Wohngebieten WA, und WA, jeweils 1,2. Insofern werden die Héchstmafie gemanl § 17
BauNVO bezliglich der Geschossflachenzahl eingehalten.

Die in den allgemeinen Wohngebieten WA, und WA, festgesetzte Grundflachenzahl (0,6 -
bzw. 0,5) Ubersteigt zwar die nach § 17 BauNVO vorgesehene Obergrenze, ist aber stadte-
baulich aufgrund der groRzlgig festgesetzten privaten Griinfliche sowie der festgesetzten
Erhaltung der GroRbaumstrukturen vertraglich und tragt den dort angestrebten besonderen
Wohnformen (Altenpflegeheim, Seniorenresidenz) Rechnung.

Die Gebaudehohen orientieren sich ebenfalls an den vorgesehenen unterschiedlichen Bau-
formen in den verschiedenen Wohngebieten. So wird durch die festgesetzte Gebaudehshe
von 14,00 m in den WA, und WA,-Gebieten den dort vorgesehenen Seniorenresidenzen
Rechnung getragen. Ferner wird diese Gebadudehshenfestsetzung durch die beabsichtigte
Umnutzung der Kleiderkammer und des Blocks 39, welcher bereits eine Gebaudehshe von
13,5 m aufweist, erforderlich.

Diese Gebaudehohe (14,00 m) im nérdiichen Planungsbereich ist aufgrund der dort vorhan-
denen grolRziigigen Baukulissen und der vorgesehenen baulichen Entwicklung (Seniorenre-
sidenzen) sowoh! aus stddtebaulicher Sicht als auch im Hinblick auf das Orts- und Land-
schaftsbild vertréglich und fugt sich gut in die parkahnliche Situation ein.

Die Gebaudehthe von 11,00 m wird fur die allgemeinen Wohngebiete WA;, WA, und WA, in
Anbetracht der dort vorgesehenen zweigeschossigen Bebauung festgesetzt. So wird es er-
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maglicht, &hnlich wie im Bebauungsplan Nr. 272 entlang der Hauptachsen etwas massivere
Bauformen mit zwei Voligeschossen und ausgebautem Dach zu erméglichen.

Fr alle anderen Baugebiete (WA, WA und WA;) wird die Gebdudehdhe im Hinblick auf die
dort vorgesehenen Bauformen wie Einzelhduser und Doppelhduser auf 9,0 m begrenzt.

Durch diese differenzierte Festsetzung wird die Entstehung von klar abgegrenzten baulichen
Strukturen ohne Spannungsverhéltnisse innerhalb des Planungsgebietes erreicht.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 2 wird die mégliche Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzah! eindeutig in Anlehnung an § 19 BauNVO geregeilt.

Bauweise

In allen allgemeinen Wohngebieten WA, bis WA, wird die abweichende Bauweise gemaR §
22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Auch hierbei wird dem Planungszie! entsprechend fiir die un-
terschiedlichen Bauformen auf eine differenzierte Festsetzung zurlickgegriffen.

Im WA, (Bereich des geplanten Altenpflegeheims) werden die Gebaudeléngen in Anbetracht
der vorhandenen Bausubstanz, welche umgenutzt und erweitert werden soli, auf 75,0 m fest-
gelegt.

Fir das WA, werden max. zuldssige Geb&udeladngen von 30,0 m (a2) und in allen anderen
Baugebieten (WA; — WA;) Gebaudelangen von 25,0 m (a3) festgesetzt.

Insofern orientieren sich diese Festsetzungen einerseits an vorhandenem baulichen Bestand
sowie den beabsichtigten Sonderwchnformen (Seniorenresidenz) und andererseits an den
Festsetzungen im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 272.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

In allen Baugebieten werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Hierbei wird dem Prinzip gefoigt, dass entlang der Haupterschiiebungsachsen (Kon-
rad-Adenauer-Allee, Erst-Eckert-Strale) jeweils 5,0 m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsfla-
che einzuhalten sind. In den untergeordneten Erschlieungsstrallen sowie zu den festgesetz-
ten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten werden im Regelfall 3,0 m festgesetzt.

In den Traufkronenbereichen der zu erhaitenden GroRbdaume werden {iberwiegend die von
der Stadt geforderten Absténde von 3,0 m eingehalten. In einigen Bereichen werden diese
jedoch unterschritten bzw. die Baugrenzen reichen bis an den Traufkronenbereich heran.
Diese Félle wurden durch einen Baumschutzsachverstdndigen im Einzelfall untersucht und
fur vertretbar gehalten. Im Einzelfall werden diese Bereiche bei Baumalnahmen gutachter-
lich wahrend der Bauphase begleitet, so dass Schaden an den Baumen ausgeschlossen
werden kénnen. Ferner muss angemerkt werden, dass im Bereich der riickwartigen Grund-
stlicksgrenzen Brauenkamper Stralle 70 — 75 der festgesetzte zu erhaltende Gehdlzbestand
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB schon ein Kompromiss im Hinblick auf die geforderte Ein-
haltung einer Baumkulisse darstelit. Weitere Einschréankungen der (berbaubaren Bereiche
wlrden zwangslaufig zu nicht mehr stadtebaulich zu vertretenden Bautiefen fiihren.

Garagen und Nebenanlagen

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 7 werden Garagen und Nebenaniagen in Form von Ge-
b&uden innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu &ffentlichen Verkehrsfla-
chen ausgeschlossen. Hierdurch soll erreicht werden, dass angrenzend an den 6ffentiichen
Strallenraum offene Bereiche als Vorgarten entstehen.
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MindestmaRe fiir die GroRe und Breite von Grundstiicksgréfen

Um innerhalb der Wohnquartiere (WA, bis WAg) eine Mindestqualitat beztiglich der privaten
Freiflachen (Gartenflachen) und des Erscheinungsbildes sicherzustellen, werden gemaR
textlicher Festsetzung Nr. 5 fir unterschiedliche Bauformen Mindestgrundstlicksgréfen und
eine Mindestgrundstlicksbreite (Hausgruppen) vorgesehen.

Im Regelfall (WAs; WA;; WAs; WAg) betragt die MindestgrundstiicksgroRe fir Einzelh&user
500 m?, fur Doppelh&user 300 m? und fur Hausgruppen (Reihenh&user) 160 m2.

in den allgemeinen Wohngebieten WA; und WA, mit ihren Sonderformen wird auf diese
Festsetzungen bewusst verzichtet.

Fur die Wohngebiete WA, und WA; werden aufgrund besonderer VVoraussetzungen gering-
fagig modifizierte MindestgrundstlicksgréRen festgelegt. So sind im WAg in Anbetracht der
festgesetzten, zu erhaltenden GroRbaumbesténde (Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b) Min-
destgrundstlicksgroéfien von 570 m? fir Einzel- und 350 m? fur Doppelh&user vorgeschrieben.
Im WA; wird aufgrund erteilter Baugenehmigungen nach § 34 die GrundstlcksgroRe fiir Ein-
zelhduser mit 450 m? festgesetzt.

In den Wohngebieten WA; und WA, sind neben Reihenhausern (Hausgruppen) auch Einzel-
hauser mit mehreren Wohnungen zuléssig. Dementsprechend wird die Mindestgrundstticks-
grofie flr Reihenh&user mit 160 m? und die Mindestbreite der Grundstiicke mit 7,5 m festge-
setzt (vgl. TF 5.1).

Zusétzlich wird gemé&R textlicher Festsetzung Nr. 5.4 fUr Einzelhduser mit mehreren Woh-
nungen in den Baugebieten WA; und WA, der Mindestgrundsticksanteil je Wohnung auf
160 m? festgesetzt.

Anzahl der Wohneinheiten

Die Stadt Delmenhorst mochte mit der Entwicklung dieses Gebietes ein hochwertiges zen-
trumnahes Wohngebiet, welches sich durch eine aufgelockerte bauliche Struktur, durch Frei-
flachenqualitaten im privaten und offentlichen Raum auszeichnet, entwickeln und hat sich
deshalb entschlossen, zusétzlich zu den sonst Ublichen Festsetzungen des NutzungsmaRes
(GRZ, GFZ, Anzahl der Voligeschosse) die MindestgréRen der Baugrundstiicke festzu-
schreiben (vgl. Pkt. 13.6). Zur Unterstutzung dieser Zielrichtung werden ergénzend Festset-
zungen Uber die Anzahl der zulassigen Wohnungen in den allgemeinen Wohngebisten WA,
bis WA, als Textliche Festsetzung Nr. 6 in den Bebauungsplan aufgenommen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA; und WA, wird bewusst die Anzahi der zulassigen
Wohnungen lediglich fir die Bauform Doppelh&user und Reihenhéuser festgesetzt (Textliche
Festsetzung Nr. 6.2), da in diesen Baugebieten auch Geschosswohnungsbau zuldssig sein
soll bzw. erwlnscht ist. Somit wird flir Einzelhduser (Mehrfamilienhauser) keine Regelung
getroffen.

Verkehrliche ErschlieBung

Das GrundgerUst der verkehrlichen ErschiieRung bilden die beiden Hauptachsen, im Norden
die Hauptzufahrt zum ehemaligen StOV-Geldnde und im Stden die Ernst-Eckert-StraRe;
beide Strafl’en schliefen das Baugebiet an die Brauenkamper Strale an.

Diese beiden Verkehrsachsen werden entsprechend ihrem heutigen Bestand in einer Breite
von 9,0 m (ndrdliche Hauptachse) bzw. 13,0 — 16,0 m als Sffentliche Verkehrsflache festge-
setzt.

Die vorgesehenen Wendeanlagen mit Durchmessemn von 22,0 m ermdéglichen die problem-
lose Anfahrt flir Mullfahrzeuge und Wendevorgénge. Zusétzlich wird das Gebiet Uber die im
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Bebauungsplan Nr. 272 festgesetzte Konrad-Adenauer-Allee an die Wildeshauser Stralle
angebunden.

Von diesen Hauptachsen ausgehend wird ein Stichstralkensystem mit Breiten von 7,0 m die
Sammelstrale betreffend und 5,5 m die Wohnstiche betreffend festgesetzt.

Drei dieser insgesamt vier Sammelstraften mit einer Breite von 7,0 m enden in Wendeanla-
gen mit Durchmessern von 22,0 m, so dass auch hier die Miilifahrzeuge problemlios wenden
kdnnen. Lediglich beim vierten Stich, ausgehend von der nérdlichen Hauptachse, in das WA,
und WAe-Gebiet, wird aufgrund des Vegetationsbestandes und der eingeschrankten Grund-
stlcksbreite auf eine kleinere Wendeanlage mit einem Durchmesser von 12,0 m zurlickge-
griffen.

Far die Wohnstiche sUdlich der Konrad-Adenauer Allee und der Ernst-Eckert-Strale werden
am Ende Wendemdglichkeiten &hnlich wie im Bebauungsplan Nr. 272 festgesetzt.

Dariber hinaus wird das interne Erschlieungsnetz der dffentlichen Verkehrsflachen durch
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erganzt,

Fur die beiden Verbindungen der Hauptachsen setzt der Bebauungsplan Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung fest. So wird gemaR textlicher Festsetzung Nr. 8.1 der Aus-
baustandard und die Benutzergruppe (nur Geh- und Radweg sowie private ErschlieRungs-
funktion flr das WA;) am Ende der ndrdlichen Haupttrasse geregelt.

Ahnliches trifft fur die Verbindung der Konrad-Adenauer-Allee mit der Erst-Eckert-Strafle zu.
Dort wird die Festsetzung der &ffentlichen Verkehrsfiéche mit besonderer Zweckbestimmung
aus dem Bebauungsplan Nr. 272 unveréndert Ubernommen. Diese Verbindung ist nur fur
Fuldgé&nger und Radfahrer sowie fiir den OPNV vorgesehen.

Da der Kasernenweg bisher Uber keine ausreichend dimensionierte Wendeanlage verfiigt,
wird dort die bisherige Festsetzung einer Wendeanlage im Bebauungsplan Nr. 272 etwas
modifiziert wieder aufgegriffen. »

Der Bebauungsplan setzt darliber hinaus die ffentlichen FuR- und Radwege fest. Dies sind:

a) eine Verbindung von der Willi-Oltmanns-StraRe tber die kleine 6ffentliche Grinflache und
Uber das festgesetzte Geh- und Radfahrrecht zur nérdlichen Hauptachse;

b) eine Verbindung in Ost-West-Richtung zwischen den beiden Regenrlckhaltebecken zum
Kasernenweg;

¢) eine Fufwegeverbindung Richtung Stiden westlich des stidlichen Regenwasserriickhalte-
beckens zum Sportplatz.

Insofern kénnen durch das kleinteilig strukturierte ErschlieRungsnetz die im Bebauungsplan
Nr. 272 bereits erreichten Qualitdten auch im Bebauungsplan Nr. 273 sichergestellt werden.,
Die Bildung von Nachbarschaften wird ebenso unterstitzt wie die Durchiassigkeit fiir Fuf-
ganger und Radfahrer sowohl in Nord-Std als auch in Ost-West-Richtung.

Griinflichen

Im Bebauungsplan werden verschiedene Flachen als 6ffentliche und als private Griinflachen
mit verschiedenen Zweckbestimmungen festgesetzt.

Offentliche Griinflichen mit der Zweckbestimmung Parkanlage

Insgesamt werden im Bebauungsplan drei Bereiche als &ffentliche Grinflache festgesetzt.
Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze wird der (iberwiegende Teil der vorhandenen
GroRbaumbestande mit parkahnlichem Charakter als éffentliche Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Parkanlage in einer Breite von 17,0 m und einer Tiefe von 97,0 m festgesetzt.
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Neben dem Schutz der Groflbdume soll durch diese Festsetzung die Anlage einer FuR-
/Radwegeverbindung von der Wendeanlage zur Brauenkamper StraRe und die Begehbarkeit
dieser Parkfléache flir die Offentlichkeit erméglicht werden (vgl. Textliche Festsetzung Nr.
13.3).

Eine weitere 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage in einer Breite von
1,50 m bis 5,00 m ergénzt die im Bebauungsplan Nr. 272 festgesetzte zentrale, grofRzlgige
Nord-Std-Grinachse und erméglicht die bessere stliche Einfassung des dort geflhrten
Fuli- und Radweges.

Die dritte 6ffentliche Grinflache wird westlich des Grundstiickes Brauenkamper Stralle 70/71
in einer Abmessung von 8,00 x 25,00 m mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.
Auch hier wird das gleiche Ziel wie bei der nérdlichen Griinflache verfolgt, nédmlich Sicherstel-
lung einer Ful-/Radwegeverbindung von der Willi-Oltmanns-Strafie Richtung Norden ({vgl.
Textliche Festsetzung Nr. 13.3).

Private Griinflichen

Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage 6stlich und sudlich der ehema-
ligen Kleiderkammer (Block 56) in einer GroRe von ca. 1.600 m? dient einerseits der Erhal-
tung des park&hnlichen GroRbaumbestandes und stellt fiir die &lteren Mitblrger ein Angebot
an wohnungsnahen Grinflachen (Parkanlage) dar (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 13.2).

Eine weitere private Griunflache wird im Bereich der Theodor-Heuss-Strake im Zusammen-
hang mit der Festsetzung der Flache flr einen Larmschutzwall festgesetzt und die Bepflan-
zung wird gemah Textlicher Festsetzung Nr. 12 geregelt.

Die Anlage und Bepflanzung der genannten Flache (ca. 4.440 m?) wird gemaft den Regelun-
gen des stadtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan Nr. 273 durch den ErschiieRungs-
trager vorgenommen. Die anschlieRende Pflege hingegen wird stralienseitig (entlang der
Theodor-Heuss-Stralke) bis zur Wallkrone geméaR den Vereinbarungen des stadtebaulichen
Vertrages durch die Stadt wahrgenommen; die nicht an die &ffentliche Strale angrenzenden
Teile des Walles sind durch die Anlieger zu pflegen und zu unterhalten: entsprechende Re-
gelungen werden in den Grundstlickskaufvertrégen getroffen.

Planungen, Nutzungsregelung und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan setzt die nach Durchfiihrung der Pflege- und UnterhaltungsmaRnahmen
verbleibenden Groflbaumstrukturen sowoh! innerhalb der &ffentlichen als auch der privaten
Grunflachen als zu erhaltend gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB fest (vgl. Textliche Festset-
zungen Nr. 13.2 und 13.3). Dariiber hinaus werden Erhaltungsbindungen in den aligemeinen
Wohngebieten WA;, WA, und WA, festgesetzt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 13.1). In-

~nerhalb der Flachen mit Pflanz- und Erhaltungsbindung in den WA-Gebieten sind jegliche

bauliche MaRnahmen zur Sicherung der Baumbesténde ausgeschlossen (vgl. Textliche
Festsetzungen Nr. 13.1). Vorhandene und erhaltenswerte Einzelbdume an der nérdlichen
Hauptachse im WA, und WAs sowie bereits nach dem Bebauungsplan Nr. 272 gesicherte
Einzelbdume entlang der Brauenkamper Stralle (WA,) und beidseitig der Ernst-Eckert-
Stralle werden als zu erhaltende Einzelbdume festgesetzt. Im Zuge von BaumaRnahmen ist
die Textliche Festsetzung Nr. 17 zu beachten.

Wie unter Punkt 15.2 schon erwahnt, wird fir die private Grinflache mit Larmschutzwall eine
Begrinung gemaf Textlicher Festsetzungen Nr. 12 festgesetzt und zusétzlich das Planzei-
chen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a im Bebauungsplan aufgenommen.
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Flache fiir die Wasserwirtschaft

Der Bebauungsplan setzt sudlich der Achse Konrad-Adenauer-Allee/Ermnst-Eckert-Strafe
zwei Flachen flr die Regelung des Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung Regenwas-
serriickhaltebecken fest.

Das sudliche Regenwasserrlickhaltebecken wurde bereits in gleicher GréRenordnung (ca.
4.000 m?) im Bebauungsplan Nr. 271 festgesetzt und wurde auch entsprechend des geneh-
migten Entwésserungsplans hergestellt. Diese Festsetzung wird wegen der besseren Les-
barkeit des Bebauungsplanes Nr. 273 und aufgrund geringfligiger Anderungen beziiglich der
FuBwegefihrung und der Aufgabe einer ehemals &ffentlichen Grinflache von 5,0 m westlich
der Flache fUr das Regenwasserriickhaltebecken im Bebauungsplan Nr. 273 aufgenommen
und angepasst.

Das nérdliche Regenwasserriickhaltebecken, welches ebenfalls im Zusammenhang mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 272 genehmigt wurde, ist bislang nur in Teilen (Ein-
lauf- und Auslaufbauwerke) erstellt. Dieses Regenwasserriickhaltebecken mit einer Flache
von ca. 1.400 m? wird in gleicher Grofenordnung, aber mit geringfligig veranderter Lage im
B-Plan Nr. 273 festgesetzt.

Zur Unterhaltung der beiden Regenwasserriickhaltebecken werden westlich der Uferbs-
schung jeweils 5,0 m breite Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten des Entsorgungsun-
ternehmens festgesetzt. Die Pflege und Unterhaltung dieser ,Raumuferstreifen* liegt in der
Zustandigkeit der Anlieger (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 10.1).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Sinne der Ergénzung der &ffentlichen ErschlieBungsaniagen, zur Sicherung von Leitungs-
rechten und zur Sicherung von notwendigen Rad-/Fullwegeverbindungen, setzt der Bebau-
ungsplan zeichnerisch unterschiedliche Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fest. Die Beglinstig-
ten und die einzurdumenden Rechte werden durch die Textlichen Festsetzung Nr. 10 eindeu-
tig geregelt.

Flachen fir die Abfallbeseitigung / Miillabfuhr

Um die Mullabholung konfliktfrei auch fir sogenannte Hinterlieger (Anlieger der kleinen
Wohnstiche) verbindlich zu regeln, setzt der Bebauungsplan im Bereich der Wendeaniagen
und an den Einmilndungsbereichen der Stiche in die SammelstraRen, welche fiir Millfahr-
zeuge befahrbar sind, entsprechende Fléchen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
fest (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 9).

Flachen fiir Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Aufgrund der angrenzenden gewerblichen Nutzungen gemé&R den Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 272 und des Bauhofbetriebes (Bebauungsplan Nr. 271) treten im geplan-
ten WA, und WA; nérdlich der Theodor-Heuss-Stralle Uberschreitungen der schalltechni-
schen Orientierungswerte im Stédtebau gemal DIN 18 005 auf.

Diesbezlglich wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Blro Bonk — Maire —
Hoppmann durchgefiihrt. Im Ergebnis trifft dieses Gutachten (Stand 17.07.2006) die Aussa-
ge, dass die derzeit nach den bestehenden Bebauungsplanen Nr. 271 und 272 festgeschrie-
benen Nutzungen nur weiterhin uneingeschrankt ausgetibt werden kénnen, sofern aktive
Schallschutzmalinahmen zur Ausfihrung kommen. Deshalb setzt der Bebauungspian eine
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14,0 m breite Flache flr solch eine Anlage (L&rmschutzwall mit einem Schirmmal von 6,5
m) zwingend fest.

Es wird gutachterlich nachgewiesen, dass bei Errichtung einer 6,5 m hohen Larmschutzanla-
ge die schalitechnischen Orientierungswerte von 55/40 dB(A) in den allgemeinen Wohnge-
bieten WA, und WA; sowohl tags als auch nachts um mindestens 1 dB(A) unterschritten
werden.

Einzelheiten zum Immissionsschutz kénnen im Gutachten nachgesehen werden, welches
der Stadt Delmenhorst vorliegt.

Die Pflege und Unterhaltung dieser begriinten Larmschutzaniage wird gema® den Regelun-
gen des stadtebaulichen Vertrages entlang der Theodor-Heuss-Strafle bis zur Wallkrone
durch die Stadt Ubernommen. Die zu privaten Grundstiicken (WA-Gebiete und GEe-Gebiet)
orientierten Fléachen werden durch die Anlieger gepflegt. Entsprechende Regelungen werden
in die Grundsttickskaufvertrage aufgenommen.

Umweltbericht; Berlicksichtigung der Belange von Natur und Land-
schaft

Der Umweltbericht ist seit der Anderung des Baugesetzbuches im Juli 2004 zwingender Be-
standteil der Bauleitplanung. Er ist die Ergebniszusammenfassung der Umweltpriifung, die
die Stadt Delmenhorst im Rahmen ihrer Bauleitplanung durchzufiihren hat. Aufgrund der
formalen Anforderungen an den Umweltbericht (vgl. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGR)
kann es zu inhaltlichen Uberschneidungen mit der Begriindung zum Bebauungsplan kom-
men. '

Im Zuge der Umweltprifung wurden alle Aspekte der Planung, welche Auswirkungen auf die
Umweltbelange haben, gepruft und das Ergebnis wird im Umweltbericht entsprechend dar-
gestellt. o

Hierbei wird auf Ergebnisse des landschaftsplanerischen Fachbeitrages, des schalltechni-
schen Gutachtens und der sonst bekannten Umweltbelange zurlickgegriffen.

Beschreibung der Planung

Die Stadt Delmenhorst mdchte mit dem Bebauungsplan Nr. 273 ,Westlich der Brauenkam-
per Strafte” flr die verbleibenden Fldchen der ehemaligen Caspari-Kaserne die verbindlichen
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, um in dem insgesamt ca. 8,7 ha umfas-
senden Bereich Wohngebiete festsetzen zu kénnen.

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 273 liegt im sldwestlichen Stadtgebiet im Stadtteil
Deichhorst, ndrdlich der Bundesautobahn A 28 zwischen den bereits umgesetzten Gebieten
des Bebauungsplanes Nr. 272 im Westen und der Brauenkamper Strafe im Osten. Der Pla-
nungsbereich schlielt nérdlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 271 ,Bau-
hof/Sportplatz“ an. Im Norden reicht das Planungsgebiet bis an die vorhandene Wohnbebau-
ung (Hundertsterweg/Brauenkamper Stral3e) heran.

Im stidlichen Planungsbereich (stdlich der Konrad-Adenauer-Allee) tiberlagert der B-Plan Nr.
273 ehemalige Gewerbegebiete des B-Plan Nr. 272 sowie eine Teilfliche des B-Plan Nr. 271
(Bereich des Regenriickhaltebeckens).

In diesen Uberlagerten Flachen werden die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplan
Nr. 272 bzw. des B-Plan Nr. 271 durch die kunftigen Festsetzungen des hier angestrebten
Bebauungsplanes Nr. 273 ersetzt.

Angesichts der derzeitigen Strukturen und des damit verbundenen planerischen Umgangs
lasst sich das Plangebiet in mehrere Bereiche unterteilen (vgl. Anlage 2).
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Neuplanung im Bereich der ehemaligen Standortverwaltung durch den Bebauungs-
plan Nr. 273

Der nérdliche Bereich des Bebauungsplans Nr. 273 wurde bis vor kurzem gepragt durch die
Gebaude der ehemaligen Standortverwaltung sowie deren parkartige Freianlagen mit zum
Teil Uppigem Grof3baumbestand.

Im Vorgriff auf die Planung, die in diesem Bereich Wohngebiete vorsieht, wurden bereits ei-
nige Bestandsgebaude abgebrochen. Weiterhin sind in Abstimmung mit der Stadt Delmen-
horst sowie der Grtlichen Bezirksférsterei Pflege- und UnterhaltungsmaRnahmen im Bereich
der Gehdlzstrukturen durchgeflihrt worden, um die Verkehrssicherheit wieder herzustellen,
die durch abgestorbene Aste und ausladende Kronenbereiche nicht mehr gewéahrleistet war.

Weiterhin stellte nordéstlich der sog. Kieiderkammer ein grofziigig dimensionierter Benzin-
abscheider einen Altlastengefahrdungsstandort dar, der weitrdumig saniert werden musste.
In diesem Zusammenhang mussten einige GroRb&ume gefallt werden.

Des Weiteren wurden die Pflege- und Auslichtungsarbeiten erforderlich, um auch die lang-
fristige Entwicklung der Gehdlzstrukturen sicherzustelien.

Innerhalb dieses nérdlichen Teilbereiches befindet sich eine von der Niedersachsischen
Forstverwaltung als Wald eingestufte Flache, die nach einer ersten gutachterlichen Untersu-
chung durch das Biro B.A.U.planung Gehrke und Schuderer GbR im September 2004 als
Altlastengeféhrdungsstandort eingestuft wurde. Die Gutachter empfahlen deshalb den Rick-
bau der Betonwannen und der darunter liegenden Schachte (Bunker) sowie die ordnungs-
gemé&fle Entsorgung der ausgebauten Materialien.

Dementsprechend wurde mit dem Umweltamt der Stadt Delmenhorst die Durchflihrung die-
ser Altlastenbeseitigung vereinbart und zwischenzeitlich umgesetzt. Aufgrund der durchzu-
flhrenden Arbeiten wurde auch mit der Stadt und der zustandigen Bezirksforsterei die Ent-
fernung des Waldbestandes an dieser Stelle vereinbart und bereits durchgefiihrt.

Im Interesse einer randlichen Eingriinung zu den Grundstlicken Brauenkamper Strafe 70 —
75 wird ein ca. 10 m breiter Gehdlzstreifen erhalten bleiben.

Ein Antrag auf Waldumwandiung gem. Nieders. Waldgesetz wurde zwischenzeitlich geneh-
migt. FUr die Aufgabe der Waldflache (ca. 4.572 m?) wird ein Ersatz im Verhaltnis 1:1 an an-
derer Stelle erforderlich. Am Burggrafendamm wird deshalb eine 8.940 m? grofe landwirt-
schaftlich genutzte Flache neu aufgeforstet.

Da der erforderliche Ersatz (im Verhéitnis 1:1,8) somit bereits im Rahmen des Waldentias-
sungsverfahrens geregelt ist, wird hier im Bauleitplanverfahren nicht noch einmal ausfiihrlich
darauf eingegangen sondern lediglich darauf verwiesen.

Bereich des ehemaligen Heizhauses

In Absprache mit der Stadt Delmenhorst wurde die ErschlieBung flr einen Teilbereich (ehe-
maliger Heizhauskomplex bzw. Block 27 des Kasernengeldndes) bereits im April 2005
durchgeflhrt und die bauliche Nutzung der Flachen im Hinblick auf den hier anstehenden
Bebauungsplan gemaR § 34 BauGB bzw. gem. § 31 BauGB (Teilflache Flurstiick 160/11)
ermdglicht, nachdem diese Flachen zuvor an den ErschlieBungstrager tibereignet worden
sind. Die bauliche Entwickiung dieses Bereiches ist bereits fortgeschritten (Erstausbau der
Strafte, Hochbau).

Anderung und Uberarbeitung des siidlichen bzw. sldostlichen, bereits durch den Be-
bauungsplan Nr. 272 geregelten Planbereichs

Dieser Bereich mit einer Grofe von 43.465 m? wird komplett vom rechtskraftigen B-Plan Nr.
272 Uberdeckt (Gewerbegebiete) und erstreckt sich von der Konrad-Adenauer-Allee im Nor-
den bis zum Baubetrieb bzw. Sportplatzparkplatz (BP 271) im Stden.
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Zurzeit ist diese Flache nahezu vollstindig freigerdumt, wahrend die Erschlieungsaniagen
gemald B-Plan Nr. 272 bereits teilweise hergestellt sind (Schmutzwasserkanal, Regenwas-
serkanal und teilweise Regenwasserriickhaltebecken).

Ubernahme einer im BP 271 festgesetzten Gffentlichen Griinfliche

Im SUden des Plangebietes befindet sich eine im Bebauungsplan Nr. 271 festgesetzte éffent-
liche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Regenwasserrickhaltebecken* (die Anlage
wurde bereits erstellt), die als solche im Bebauungsplan Nr. 273 einbezogen werden soll. Der
Bebauungsplan Nr. 273 Uberlagert demnach eine Flache von 4.930 m? des Bebauungspla-
nes Nr. 271 (Grinflache z. T. mit der Zweckbestimmung Regenwasserriickhaltebecken).

Biotopstrukturen; Flachennutzungen nach den kiinftigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 273 (Planungswert)

In Zukunft sind innerhalb des ca. 87.760 m? umfassenden Bebauungsplangebietes Nr. 273
folgende Strukturen zuléssig:

e 37.040 m? versiegelter Anteil der Wohngebiete

e 27.690 m? nicht versiegelter Anteil der Wohngebiete

¢ 8.150 m? Verkehrsflache

e 515 m? Geh- und Radwege

o 5.280 m? Flachen fir die Wasserwirtschaft (Regenriickhaltebecken)
¢ 3.055 m? 6ffentliche Grinfldchen

s 6.030 m? private Grunflachen

Die Planung fiihrt insgesamt zu einer Versiegelung von ca. 45.190 m? und damit zu einem
Versiegelungsgrad von ca. 51,5 %.

Beschreibung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes in Fachpldnen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine per Gesetzeslage besonders geschiitzten
Biotope oder Grinstrukturen, wobei anzumerken ist, dass die GroRbaume durch die Festle-
gungen der Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst geschtitzt werden und es sich bei
dem ,Waidchen® um eine Waldfléche im Sinne des Nds. Waldgesetzes handelt, die hier auf-
grund des eigensténdig durchgeflihrten Waldumwandiungsverfahrens gem. Nds. Waldge-
setz nicht mehr als solche zu berticksichtigen ist.

Die mit der Stadt abgestimmten und bereits durchgefihrten fachgerechten Pflege- und Erhal-
tungsmaflinahmen sowie die Maftnahmen zur Gefahrenabwehr (Erhaltung bzw. Sicherstel-
tung der Verkehrssicherheit) fallen nicht unter die Verbote der Baumschutzsatzung.

Weitere bedeutsame Ziele des Umweltschutzes treffen auf das Gebiet nicht zu oder werden
von diesem nicht berdhrt,

Aussagen des Landschaftsrahmenplanes der Stadt Delmenhorst

Der Landschaftsrahmenpian (LRP) aus dem Jahre 1998 beschreibt das Plangebiet zusam-
menfassend als innerstédtischen Bereich, der aufgrund seiner intensiven Flachennutzung
ohne besondere Bedeutung fur die Schutzgiiter (Arten und Lebensgemeinschaften, Boden,
Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild) ist. Auch werden flr das Plangebiet keine besonde-
ren Ziele formuliert, die Uber den Ublichen schonenden Umgang mit Natur und Landschaft
hinausgehen,
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die folgende Beschreibung der allgemeinen Fakten des Naturraumes bezieht sich vor allem
auf die ndrdlichen Teilflachen des Plangebietes, da die Planung dort zu relevanten Verande-
rungen gegentiber dem Bestand filhrt,

In den sUdlichen Teilflachen flhrt die Planung in weiten Teilen zu einer Reduzierung des na-
turschutzfachlichen Eingriffs, da dort der Versiegelungsgrad vermindert wird, indem Gewer-
begebietsfestsetzungen umgewandelt werden in Wohngebietsfestsetzungen.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands einschlieillich der Umweltmerk-
male der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Bei der im Rahmen des Umweltberichts zu leistenden Umweltprifung sind geman § 1 Abs. 6
Nr. 7 folgende ,Kriterien“ zu ber{icksichtigen:

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biclogische Vielfalt

Tiere: Der Planbereich in seiner bebauten Ortslage weist keine relevanten Tiervorkommen
auf, so dass in dieser Hinsicht keine dahingehenden Auswirkungen zu erwarten sind. Die in
den Gehdlzen des Gebietes potentiell vorkommenden Végel sind generell als Kulturfolger
anzusehen, deren Bedeutung fir den Natur- und Landschaftshaushalt eher mittel bis gering
ist. Ein besonderer Schutzbedarf liegt nicht vor, so dass planungsrelevante Auswirkungen
auch hier nicht zu erwarten sind.

Pflanzen: Die Vegetations- und Biotopstrukturen innerhalb des nérdlichen Bereiches sind
aufgrund ihrer Artenzusammensetzung, des Pflegezustandes, der Nutzungsméglichkeiten
sowie ihres stadtebaulichen Umfeldes folgendermalen anzusprechen:

Als ,Alter Landschaftspark” mit zum Teil pragendem.und zusammenhangendem Alt- und
Groftbaumbestand sind die Vegetationsflachen der ehemaligen Standortverwaltung anzuse-
hen. Neben den auch nach der o.g. Altlastensanierung und dem Pflegeschnitt zur Erhaltung
bzw. Wiederherstellung der Verkehrssicherheit vorhandenen GroRbaumen finden sich zahi-
reiche Randbereiche mit aufkommender Spontanvegetation, die sich einstellte, nachdem die
regelmafige Pflege durch die Militdrs aufgegeben wurde. Die Zierbeetflachen sind zuneh-
mend mit Spontanvegetation Uberlagert.

Ubergange zwischen ,Ziergebiisch aus {iberwiegend nicht heimischen Arten“, ,halbruderalen
Gras- und Staudenfluren” und ,Siedlungsgehélz aus (iberwiegend einheimischen Arten® sind
auf den unbefestigten Freiflachen im Bereich des ehemaligen Heizhauses zu finden.

Als ,Wald“ prasentierte sich eine Flache suldlich des StoV-Bereiches. Dort hatte sich in den
vergangenen Jahrzehnten zwischen ehemaligen Bunkern und Betonwannen ein standortge-
rechter Wald entwickelt, der zu einem groflen Teil im Zuge der mit der Stadt abgestimmten
Altlastensanierung beseitigt werden musste, da in diesem Bereich Altlastengefahrdungespo-
tentiale festgestellt wurden. Diese Waldflache wird hier lediglich nochmals der Vollsténdigkeit
aber ohne weitere Auswirkungen bzw. ohne weitere Behandlung im Bauleitplanverfahren be-
nannt, da ein Antrag auf Waldumwandlung gem. NWaldLG genehmigt wurde.

Dem zum Teil zusammenh&ngenden GroRbaumbestand wird aufgrund seiner ortsbildpra-
genden Funktion ein besonderer Schutzbedarf zuerkannt, dem in den Festsetzungen des
Bebauungsplans entsprechend Rechnung getragen wird, indem die Baume flachig zum Er-
halt festgesetzt werden.

FUr den sudlichen Bereich sind keine sonderlichen Biotopstrukturen festzustellen, da sich der
dortige Bestand aus den Festsetzungen der dort noch gltigen Bebauungspléne Nr. 271 und
Nr. 272 ableitet.

Boden: Das Gebiet befindet sich naturrdumlich auf der Delmenhorster Talsandplatte, die als
Untereinheit der Thedingh&user Vorgeest anzusehen ist. Die natlrlichen Gegebenheiten wei-
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ter moorerfiiliter Niederungen und langgestreckter flacher Talsandplatten mit maRig stark bis
stark podsolierten basenarmen Braunerden sind durch die Siedlungstétigkeit vollstandig o-
berformt worden. Es kommen je nach Hohenlage sowohi feuchte, grundwasserbeeinflusste,
z.T. schwach lehmige Sandbéden (Gley) als auch trockene, leicht verwehbare, nahrstoffarme
Sandbdden (Podsol) vor, deren nattirliche Entwicklung durch die stédtische Intensivnutzung
mit Uberbauung und anderer Versiegelung gestért sowie stark eingeschrankt ist. Ein beson-
derer Schutzbedarf ergibt sich daraus nicht.

Der gesamte Planbereich weist aufgrund seiner lber Jahrzehnte dauernden militarischen
Nutzung mit Sicherheit keine naturnahen Bodenstrukturen mehr auf. Die im Zuge der Pla-
nung erméglichte Neu- und Mehrversiegelung stellt ggf. einen Eingriff in das Schutzgut Bo-
den dar.

Da das Gelénde im Vorfeld der konkreten Planung auf Altlastenverdachtsflachen hin unter-
sucht und darauf hin in Teilflichen auch bereits saniert wurde, ist davon auszugehen, dass
keine weiteren Altlasten innerhalb des Plangebietes mehr vorkommen.

Wasser: Innerhalb des Plangebietes kommen auller den bereits im BP Nr. 271 und BP Nr.
272 festgesetzten naturnah anzulegenden Regenwasserrlickhaltebecken keine Oberfla-
chengewasser vor. Da diese RRB auch in den hier anstehenden Bebauungsplan tbernom-
men werden, ergeben sich keine planungsrelevanten Verdnderungen. Ein besonderer
Schutzbedarf besteht nicht.

Luft/Klima: Planungsrelevante Auswirkungen/Verénderungen auf das Schutzgut Luft/Kiima
sind aufgrund der Lage und der bisherigen Nutzung nicht zu erwarten. Fir den sidlichen
Teilbereich ist mit einer Verbesserung zu rechnen, da dort zukUnftig lediglich Wohnnutzung
zulassig sein wird und nicht mehr Gewerbenutzung.

Ein besonderer Schutzbedarf liegt nicht vor.

Landschaftsbild/Ortsbild: Die Umsetzung des Bebauungsplans fihrt zumindest im nérdii-
chen Bereich zu einer Veranderung des Landschafts- bzw. Ortsbildes, da dort GroRbaume
und eine kleinere Waldflache entfallen. Der Verlust dieser ortsbildpragenden Gehélzstruktu-
ren ist jedoch auf die Sanierung von Altlastenstandorten und die Wiederherstellung der all-
gemeinen Verkehrssicherheit zurlick zu flhren; die dort bereits durchgefiihrten Mafinahmen
sind allesamt in Art und Umfang mit dem Fachdienst Stadtgriin und Naturschutz der Stadt
Delmenhorst abgestimmt worden.

Ein besonderer Schutzbedarf ist dem Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild nicht zuzuschrei-
ben.

Biologische Vielfalt: Die biologische Vielfalt ist trotz der im nordlichen Teilbereich recht na-
turnahen Ausprégung als urban gepragt und damit als eingeschrankt anzusehen. Es ist nicht
davon auszugehen, dass diese biologische Vielfalt, der kein besonderer Schutzbedarf zu be-
scheinigen ist, innerhalb des Plangebietes in relevantem MaRe beeintrachtigt wird. Sowoh!
der Erhalt zahlreicher Grofibaume als auch der im Vergleich zum ehemals militérischen Be-
stand vergleichsweise geringe zukinftige Versiegelungsgrad lassen ausreichend Platz und
Lebensraum fUr die einheimische Flora und Fauna der Siedlungsgebiete. Auswirkungen auf
angrenzende Strukturen sind nicht zu erwarten.

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftiicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Dieser Punkt findet keine Anwendung, da derartige Ziele und Schutzzwecke durch -den Be-
bauungsplan nicht berlihrt werden.

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
vilkerung insgesamt

Die Aufgabe der militarischen Nutzung und anschlieRende Offnung/Umnutzung der Flachen
mit der Ausweisung neuer Wohngebiete fiihrt sowohl! fir die Bevélkerung der benachbarten
Wohnquartiere als auch flir die Bewohner der neuen Gebiete zu einer positiven Entwicklung.
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Einerseits entfalit nun die bislang trennende Wirkung der Kasernenflache, andererseits ent-
stehen stadtnahe attraktive Wohngebiete mit hoher Wohnqualitat. Aufgrund der angestrebten
Umnutzung des Areals kann auch die Gefahr einer ,Militarbrache” innerhalb des Siedlungs-
gefliges mit all ihren negativen Auswirkungen auf die Nachbarschaft (Sicherheit, Vandalis-
mus, Altlastengefahrdung, Beeintrachtigung des Ortsbildes etc.) abgewendet werden.

Nach Durchflihrung der Altlastensanierung in Teilbereichen des Areals kénnen Gefahrdun-
gen diesbezliglich ausgeschlossen werden.

Im Hinblick auf die Gewahrieistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen muss an-
gemerkt werden, dass durch die Umwidmung von ehemals gewerblichen Bereichen (Bebau-
ungsplan Nr. 272) zu Wohnbaugebieten Konfliktpotenziale auf die Nachbarschaft am Kaser-
nenweg und der Konrad-Adenauer-Allee reduziert werden kénnen.

Im kinftigen Wohngebiet wird den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse durch die
Umsetzung der im schalltechnischen Gutachten geforderten MafRnahmen (Larmschutzwall)
entsprochen,

Bezuglich der sldlich angrenzenden FernstraRe (A 28) werden nach der bereits erfolgten
Durchflhrung der im Zuge der Planfeststellung zum Ausbau der Fernstrafie festgelegten ak-
tiven Schallschutzmafinahmen die Orientierungswerte fiir aligemeine Wohngebiete eingehal-
ten.

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgter
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter im Ublichen Sinne sind nicht zu erwarten.

e) Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern

Die zukinftig von dem Gebiet ausgehenden Emissionen hinsichtlich Larm und Abgasen wer-
den nicht (ber das gesetzlich zuléssige MaR hinausgehen.

Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwéassern kann vorausgesetzt werden, da de-
ren geregelte Entsorgung bzw. Behandlung bereits heute stattfindet.

f) Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Im Rahmen der Bauleitplanung wird hier nicht auf den Punkt der erneuerbaren Energien ein-
. gegangen; allerdings wird im st&dtebaulichen Vertrag die aktive Bewerbung von Energie-
sparh&usern festgelegt.

g) Darstellungen von Landschafisplénen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Die Aussagen des Landschaftsrahmenplans aus dem Jahre 1998 (s.0.) stehen in keinem
Widerspruch zu der vorgesehenen Planung. Ansonsten liegen fiir das Plangebiet keine dies-
bezlglichen Plane oder Darstellungen vor.

h) Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erflllung von bindenden Beschlissen der Europdischen Gemeinschaften fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden.

Dieser Punkt findet keine Anwendung.

i) Wechselwirkungen zwischen den einzelinen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, c und d.

Dieser Punkt findet ebenfalls keine Anwendung, da keine dahingehenden planungsrelevan-
ten Wechselwirkungen zu erwarten oder festzustelien sind.
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21.4.2

Bestandsaufnahme; Biotopstrukturen gem. Anlage 2 und 3

Im Vorfeld wurde mit dem Fachdienst Stadtgriin und Naturschutz der Stadt Delmenhorst ab-
gesprochen, dass bei der Bestandsermittiung im sidlichen Bereich die dort gemaR rechts-
kraftigem Bebauungsplan zuldssigen Méglichkeiten und im nérdlichen Bereich die dort vor
den erwahnten Pflege-, Erhaltungs- und Sanierungsmafnahmen anzutreffenden Biotopstruk-
turen als Grundlage der Bestandsaufnahme heran gezogen werden sollen. So werden hier
sowohl die Festsetzungen der Bebauungspléne Nr. 271 und Nr. 272 einerseits als auch die
Aussagen der Bestandserhebung vom BUuro IBL — Umweltplanung aus dem Jahre 1994 an-
dererseits zu Grunde gelegt, wobei die dortigen Aussagen durch die Ortskenntnis des Pla-
ners und gesonderte Ortsbegehungen im Sommer 2006 erganzt wurden. Weiterhin sind die
Unterlagen des Baumsachverstandigenblros Steenken ausgewertet worden, die Hinweise
und Mafinahmenvorschidge zum fachgerechten Umgang mit den GroRb&umen geben.

Innerhalb des Plangebiets sind vor o.g. Hintergrund folgende Strukturen zu finden bzw. ge-
maR noch rechtskréaftiger Bebauungsplanvorgaben zuléssig; in Klammern ist jeweils das Bio-
topkirzel nach DRACHENFELS angeflhrt:

Bereich BP Nr. 271 (ca. 4.930 m?)

4.930 m* offentliche Griinanlage, Regenwasserriickhaltebecken (SXZ)

Bereich BP Nr. 272 (ca. 43.465 m?)

°  18.976 m? versiegelter Anteil der Gewerbegebiete (X)

e 4.744 m? nicht versiegelter Anteil der Gewerbegebiete, Gérten (PH)

e 6.040 m? versiegelter Anteil der Wohngebiete (X)

*  5.382 m? nicht versiegelter Anteil der Wohngebiete, Garten (PH)

e 4.265 m* Verkehrsflache (X)

e 4.058 m? dffentliche Grinflache (HSN bis HSE)

Bereich des ehemaligen Heizhauses (ca. 6.500 m?)

e 4.580 m? Flachenversiegelung, Gebaude, Stralen, Wege, Platze (X)

e 620 m? halbruderale Gras- und Staudenflur (UH)

e 650 m* Ziergeblsch aus liberwiegend einheimischen Gehélzarten (BZE)

s 650 m* Wald (WP)

Be;‘eich der Neupianung durch den BP Nr. 273 ehemaliges StOV-Gelidnde (ca. 32.865
m?

e 11.404 m? Flachenversiegelung, Geb&ude, StraRen, Wege, Platze (X)

» 770 m? Tennisplatz (PS)

* 580 m?® halbruderale Gras- und Staudenflur (UH)

*  2.570 m* Ziergeblsch aus Uberwiegend einheimischen Gehdlzarten (BZE)
e 13.115 m* Parkanlage mit pragendem Alt- und GroRbaumbestand (PA)

o 4.426 m*Wald (WP).

Zusammenfassend ergibt sich folgender Gesamtbestand:

e 45.265 m? Flachenversiegelung, Geb&ude, Stralken, Wege, Platze (X)

e 4.930 m? Flachen fur die Wasserwirtschaft, Regenwasserrtickhaltebecken (SXZ)

J 1.200 m? halbruderale Gras- und Staudenflur (UH)
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21.5

21.5.1

e 10.126 m? nicht versiegelter Anteil der Gewerbe- und Wohngebiete, Garten (PH)

e 4.058 m? offentliche Grinflache, Siedlungsgehtiz aus einer Mischung aus einheimi-
schen und nicht einheimischen Gehdlzen (HSN bis HSE)

¢ 770 m? Tennisplatz (PS)
e 3.220 m? Ziergeblisch aus Uberwiegend einheimischen Gehélzarten (BZE)
* 13.115 m? Parkanlage mit pradgendem Alt- und Groftbaumbestand (PA)

s 5.076 m?Wald (WP)

Dieser Bestand fuhrt zu einer Versiegelung von ca. 45.265 m? und damit zu einem Versiege-
lungsgrad von etwa 52 %.

Rechtliche Bewertung der Teilflachen beziiglich der potenziellen Eingriffstat-
bestande

Generell muss festgestellt werden, dass es sich bei der Gesamtfliche um einen stark
anthropogen Uberformten Bereich innerhalb der gewachsenen Siedlungsstruktur handelt. Bei
der nachfolgenden Betrachtung (Bewertung der potenziellen Eingriffstatbestande) sind des-
halb neben den aus Pkt. 21.2 und 21.4 gewonnenen Erkenntnissen die Entwicklungen und
Nutzungen auf den Flachen in der Vergangenheit sowie deren planungsrechtliche Einord-
nung (34er Bereiche, 30er Bereiche etc.) zu berlicksichtigen.

Nachfolgend werden die vorher genannten Teilflichen (vgl. Anlage 2) dementsprechend kurz
beschrieben, Uberprift und die jeweilige Einordnung vorgenommen.

Bereich der erstmaligen Uberplanung durch den Bebauungsplan Nr. 273, ehemaliges
StOV-Geldnde

Bis zur Aufgabe der urspringlichen Nutzung und Entlassung der Flache aus dem Sondersta-
tus fur die militérische Nutzung handelte es sich um einen Bereich gemaR § 37 BauGB, und
die Flache entzog sich somit der Planungshoheit der Stadt,

Mit der Aufgabe dieses Sonderstatus wird diese Fl&che mit insgesamt 32.865 m? dem allge-
mein gliltigen Stadtebaurecht der Kommune zuganglich. Im Falle von Nachnutzungen ist zu
prifen, ob es sich um eine Fldche gemaRk § 35 BauGB (Aufenbereich im Innenbereich) oder
um eine Fléche gemaR § 34 BauGR handelt.

Die Stadt Delmenhorst und der Verfasser des Fachbeitrages kommen zu dem Ergebnis,
dass diese Fléchen eindeutig prégenden Charakter im Sinne des § 34 BauGB aufweisen und
deshalb dieser Bereich als im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaR § 34 BauGB zu be-
urteilen ist.

Unterstitzt wird diese Erkenntnis von den vorhandenen Gebaduden und den in der Ortlichkeit
vorhandenen ErschlieRungsaniagen ebenso wie von dem im Umfeld anzutreffenden Gebéau-
debestand.

Eine Verstarkung erfahrt diese Argumentation zusatzlich durch den weitestgehenden Erhalt
und Nachnutzung der vorhandenen ErschlieRungsaniagen sowie die teilweise Umnutzung
vorhandener Bausubstanz.

In der Abwagung geméR § 1 Abs. 7 BauGB ist dem Aspekt der Widernutzbarmachung der
Flache geméaR § 1a Abs. 2 BauGB besonderer Wert beizumessen. So kann der Zielsetzung
des § 1a Abs. 2 BauGB nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden durch diese Kon-
versionsmaflnahme in vollem Umfang entsprochen werden.

Des Weiteren muss festgestellt werden, dass Eingriffe in der Vergangenheit gemalR § 37
BauGB (bauliche MaRnahmen des Bundes und der Lander) in jedweder Gréflenordnung
moglich waren. In der Gesamtbetrachtung muss festgestellt werden, dass aufgrund der o. g.
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21.5.2

21.5.3

21.5.4

21.6

Sachverhalte (Bereich nach § 34 BauGB; Bereich nach § 37 BauGB in der Vergangenheit)
somit Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung (Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 273) erfolgt sind bzw. zuldssig waren und dementsprechend kein Ausgleichserfordernis
gemafl § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB entsteht. Dementsprechend wird flr diesen Bereich eine
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

Eine Besonderheit stellt jedoch die ca. 5.000 m? eingelagerte Waldflache dar. Aufgrund von
Altlastensanierungsarbeiten und im Hinblick auf eine sinnvolle stédtebauliche Neuordnung,
wurde die Waldumwandlung mit Ersatzaufforstung an anderer Stelle im Verhéaltnis von 1:1,9
bei der Unteren Waldbehérde in Absprache mit der Forstverwaltung auf Grundlage des § 8
NWaldLG beantragt und zwischenzeitlich auch genehmigt.

Bereich des ehemaligen Heizhauses

Dieser ca. 6.500 m? groRRe Bereich wurde von der Stadt bereits im Jahre 2005 als ,34er Be-
reich” eingestuft und dementsprechend wurden Vorhaben dort genehmigt bzw. umgesetzt.
Insofern ist unter Anwendung des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB dort kein Ausgleichserfordernis
festzustellen und somit ist fur diese Flache keine Eingriffsbilanzierung vorzunehmen.

Uberdeckung des Bebauungsplanes Nr. 272 und Uberdeckung des Bebauungsplanes
Nr. 271

Nach den Festsetzungen der rechtskréftigen Bebauungspléne sind dort Eingriffe in den Na-
turhaushalt méglich und z. T. auch schon durch die Umsetzung von ErschlieRungsanlagen
getatigt worden. Diese dort méglichen Eingriffe wurden jedoch bereits im Zuge der Eingriffs-
abhandlungen zu den beiden Bebauungspldnen abschiieend betrachtet und geregelt. Auf-
grund der anstehenden Uberplanung bzw. Ersetzung der bisherigen Festsetzungen durch die
neuen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 273 wird es erforderlich, die Eingriffsab-
handlung fUr diese beiden Bereiche aktuell durchzufiihren. Hierbei werden die bisher magli-
chen Eingriffe den kiinftig nach Bebauungsplan Nr. 273 méglichen Eingriffen gegeniiberge-
stellt und daraus ggf. das Ausgleichserfordernis abgeleitet.

Auswirkungen der planungsrechtlichen Bewertung der Teilflichen

1. Flr die unter Pkt. 21.5.1 und 21.5.2 aufgefihrten Flachen wird zwar gemaR Pos. 21.4.2
die qualitative und kartografische Bestandserfassung gemaR Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehérde durchgefihrt, aber auf eine Eingriffsbilanzierung im Hinblick auf die
planungsrechtlichen Qualitdten verzichtet. Die Grundlage hierfur liefern der § 1a Abs. 2
BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 7 BauGB und der § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB.

2. Fur die unter Pkt. 21.5.3 genannten Bereiche wird eine Eingriffsbilanzierung vorgenom-
men. HierfUr werden flir die beiden Flachen jeweils getrennt die beiden ,Ausgleichsfla-
chenwerte” nach den zuldssigen Nutzungen gemaR der rechtskraftigen Bebauungsplane
Nr. 271 und 272 ermittelt und den Planungswerten nach dem kiinftigen Bebauungsplan
Nr. 273 gegenlbergestellt.

Somit kann dann in einer Gesamtbilanzierung der zu erwartende Eingriffsumfang ab-
schlieend dargestellt werden.

Eingriffsbilanzierung

Vor dem Hintergrund der rechtlichen Einstufung der Flachen werden anhand der Flachenver-
teilung und der entsprechenden Wertfaktoren des o.g. Bewertungsmodells fir die beiden
Teilbereiche separate Ermittlungen durchgefihrt.
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21.6.1  Bereich des Bebauungsplans Nr. 271
Biotopform GroRe Wertfaktor Bestands-
flichenwert
Flachen fur die Wasserwirtschaft, Regen- 4.930 2 9.860
wasserriickhaltebecken (SXZ)
Summe 4930 m? 9.860 WE

In Zukunft sind innerhalb des ca. 4.930 m? umfassenden Teilbereiches (ehem. BP Nr. 271)

folgende Strukturen zuléssig:

e 295 m? versiegelter Anteil der Wohngebiete (X)

e 361 m?nicht versiegelter Anteil der Wohngebiete, Hausgarten (PH)

e 163 m? Geh- und Radwege in zum Teil nicht versiegelter Ausfiihrung (X, Y)

e 3.847 m? Fléchen fUr die Wasserwirtschaft, Regenwasserr{ickhaltebecken (SXZ)

o 164 m? private Grunflachen; es handelt sich bei diesen Flachen um einen mit standort-
gerechten einheimischen Gehdélzen zu begriinenden Larmschutzwall (HSE)

In der folgenden Tabelle sind die Biotopformen bzw. Nutzungsstrukturen der Planung mit den
dazu gehdrigen Flachengrofien und Wertfaktoren aufgefiihrt.

Biotopform GroRe (m?) Wert- Flachenwert
o faktor | der Planung

Wohngebiete, max. versiegelbarer Anteil (X) 295 0 0
Wohngebiete, nicht versiegelbarer Anteil (PH) 361 1 361
Geh- und Radwege (X, Y) 163 0,5 81,5
Flachen fur die Wasserwirtschaft, Regenwas- 3.947 2 7.894
serrlickhaltebecken (SXZ2)
Private Grunflachen; da es sich bei diesen 164 2.5 410
Flachen um einen mit standortgerechten ein-
heimischen Gehdlzen zu begrinenden Larm-
schutzwall handelt, wird hier ein erhéhter Wert-
faktor angesetzt (HSE)
Summe 4,930 m? 8.746,5 WE
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21.6.2  Bereich des Bebauungsplans Nr. 272

Flr den Bereich des Bebauungsplans Nr. 272 lassen sich analog folgende Flachenwerte er-

mitteln:
Biotopform Gréfle Wertfaktor Bestands-

flachenwert

Flachenversiegelung durch Gebaude, Stra- 29.281 0 0

Ren, Wege, Platze (X)

Nicht versiegelter Anteil der Gewerbe- und 10.126 1 10.126

Wohngebiete, Hausgarten (PH)

offentliche Grinflache, Siedlungsgehsiz aus 4,058 2,5 10.145

giner Mischung aus einheimischen und

nicht einheimischen Gehélzen (HSN bis

HSE)

Summe 43.465 m? 20.271 WE

In Zukunft ergibt sich flr diesen Bereich folgende Zusammenstellung:

e 16.715 m? versiegelter Anteil der Wohngebiete (X)

» 15,750 m? nicht versiegelter Anteil der Wohngebiete, Hausgéarten (PH)

s 4.455 m* Verkehrsflache (X)

* 930 m? Geh- und Radwege in zum Teil nicht versiegelter Ausflihrung (X, Y)

e 1.340 m? Flachen fur die Wasserwirtschaft, Regenwasserriickhaltebecken (SXZ)

e 4.275 m? private Griinflachen; es handelt sich bei diesen Flachen um einen mit stand-
ortgerechten einheimischen Gehdlzen zu begriinenden Larmschutzwall (HSE)

In der folgenden Tabelle sind die Biotopformen bzw. Nutzungsstrukturen der Planung mit den
dazu gehérigen Flachengréfien und Wertfaktoren aufgefiihrt.

Biotopform GréRe (m?) Wert- Flachenwert
“faktor der Planung

Wohngebiete, max. versiegelbarer Anteil (X) 16.715 0 0
Wohngebiete, nicht versiegelbarer Anteil (PH) 15.750 1 15.750
Verkehrsflache (X) 4.455 0 0
Geh- und Radwege (X, Y) 930 0,5 465
Flachen flr die Wasserwirtschaft, Regenwas- 1.340 2 2.680
serrlickhaltebecken (SXZ)
Private Grunflachen; da es sich bei diesen 4.275 2,5 10.687,5
Flachen um einen mit standortgerechten ein-
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21.6.3

21.7

Biotopform GroRe (m?) Wert- Flachenwert
faktor der Planung

heimischen Gehélzen zu begrinenden Larm-
schutzwall handelt, wird hier ein erhéhter Wert-
faktor angesetzt (HSE)

Summe 43.465 m? 29.582,5 WE

Bilanzierende Gegentliberstellung

Stellt man den Flachenwert des Bestandes dem der Planung gegentiber, wird die Entwick-
lung der 8kologischen Wertigkeit eines Gebietes deutlich. Fiir die beiden planungsrelevanten

Teilflachen des BP Nr. 271 und BP Nr. 272 ergibt sich folgende Gesamtgegentberstellung:

Flachenwert (WE) Bestand | Flichenwert (WE) Planung
Bereich des Bebauungsplan 9.860 8.746,5
Nr. 271
Bereich des Bebauungsplan 20.271 29.582,5
Nr. 272
Summe 30.131 38.329

Es errechnet sich demnach fur die beiden Teilflachen der ehemaligen Bebauungsplane Nr.
271 und Nr. 272 ein Uberschuss von ca. 8.200 Werteinheiten.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Die Umsetzung der Planung fihrt an dieser Stelle zu einer stadtebaulich konsequenten Ent-
wicklung dieser zentralen und dennoch verkehrsgiinstig gelegenen Fliche. Das Flachenpo-
tential, das dieses Gebiet vor allem als Wohnstandort aufweist, konnte in der Vergangenheit
nicht ausgeschdpft werden, da die militérische Nutzung diesem lange Jahre entgegen stand.

Der zukinftig zulassige Versiegelungsgrad wird deutlich unter dem aktuell gliltigen bzw. dem
zugrunde zu legenden Bestand liegen, was sich zum einen aus der Herabsetzung der Grund-
flachenzahl und zum anderen aus der urspriinglich sehr hohen Versiegelung ableiten l&sst.

Sofern die bisherige Nutzung des Gebietes im Falle der planerischen ,Nulivariante” beibehal-
ten wird, wirde dies flir den stdlichen Teilbereich bedeuten, dass dort nach wie vor eine ge-
werbliche Nutzung stattfinden dirfte und somit eine positive Entwickiung des Umweltzustan-
des definitiv auszuschlieRen ist,

Fur den nérdlichen Bereich, in dem nach dem Ruckzug der Militérs keine geregelte Nutzung
mehr stattfand, ware in den unversiegelten Freiflachen eine zunehmende sukzessive Verbu-
schung und waldéhnliche Entwicklung anzunehmen. Die versiegelten Flachen sowie die Ge-
b&ude wirden zusehends verfallen und verwahrlosen. Aus rein &kologischer Sicht wére eine
solche Entwicklung sicherlich positiv zu sehen. Einem innerstédtischen Quartier jedoch ware
sie zuwider, da von der Flache kiinftig negative Auswirkungen auf das Umfeld (Sicherheit,
Ortsbild etc.) zu erwarten wéren.
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Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Der mit ca. 51 % fur innenstadtnahe Wohngebiete relativ niedrige Versiegeiungsgrad der
Gesamtplanung spiegelt den sparsamen Umgang mit Grund und Boden wider. Die Grundfla-
chenzahlen und damit die Flachenausnutzung wurden bewusst niedrig gehalten, um Uber-
maéligen Bodenverbrauch vermeiden zu kénnen.

Weiterhin ist der Erhalt und die langfristige Sicherung des nach den erforderlichen Pflege-
und Sanierungsmaflnahmen verbleibenden GrofRbaumbestandes als Vermeidung anzuse-
hen; die entsprechenden textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan zielen eindeutig darauf
ab. Der Bebauungsplan geht auf die Empfehlungen des Sachversténdigenbiros Steenken
ein, indem die dort beschriebenen nicht Gberbaubaren Sicherheitsabsténde zu den GroR-
baumen bernommen und in Form der Baugrenzen festgesetzt werden,

Auf sinnféllige offentliche Wegeverbindungen wird verzichtet, wenn die Moglichkeit besteht,
dass die Béume durch den angedachten Wegebau Schaden nehmen kénnten.

Die Neuanlage des Larmschutzwalles im Siidwesten des Plangebietes und dessen Bepflan-
zung mit standortgerechten einheimischen Gehéizen stellt ebenfalls eine VermeidungsmaR-
nahme dar. Allerdings schiitzt der Larmschutzwall eher das neue Wohngebiet vor schadli-
chen Einflissen (Betriebslérm des Bauhofes und des Sportplatzes) als umgekehrt.

Mit der entlang der Westgrenze des nérdlichen Bereiches verlaufenden &ffentlichen Griinzo-
ne erganzt der Bebauungsplan Nr. 273 eine Griinzone und Wegeverbindung, die ihren Ur-
sprung bereits im Nachnutzungskonzept zum Bebauungsplan Nr. 272 hatte.

Beschreibung der gepriiften anderweitigen Lésungsmdglichkeiten wobei die
Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen
sind ' -

Die Ziele des Bauleitplans orientieren sich an dem nach wie vor groen Bedarf an verkehrs-
gunstig gelegenen citynahen Wohngebieten. So ist z.B. in der Vergangenheit deutlich gewor-
den, dass die im stdlichen Teilbereich ehemals festgesetzten Gewerbegebiete nicht nachge-
fragt wurden, wahrend die tbrigen Wohngebiete auf dem ehemaligen Kasernengelande be-
reits bezogen sind.

Vor diesem Hintergrund stellt die im Zuge des anstehenden Bebauungsplans geplante
Wohngebietsausweisung eine Lésung dar, die fur diese Fidchen als optimal anzusehen ist,

Anderweitige sinnvolle Losungsméglichkeiten bieten sich angesichts der Lage und der be-
schriebenen ,Begehrlichkeiten” nicht an.

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

Bei der Umweltprifung wurde sowohl auf vorhandenes Datenmaterial zurlick gegriffen als
auch Erkenntnisse aus der Bestandserhebung vor Ort gezogen. Dartiber hinausgehende
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben, technische Liicken oder fehlende
Kenntnisse ergaben sich nicht.

Beschreibung der MaRnahmen zum Monitoring

Die im Planbereich verbleibenden GroRb&ume sollten fir einen Zeitraum von 7 Jahren im
jéhrlichen Rhythmus auf ihre Vitalitat hin kontrolliert werden. Dies ist vor allem vor dem Hin-
tergrund zu sehen, dass die mikrokosmischen Standortbedingungen einiger dieser Baume
verandert wurden, ohne dass man zum heutigen Zeitpunkt mit Gewissheit sagen koénnte,
dass dies eine Verschiechterung fir die Baume bedeutet. So kann auch die JFreistellung®,
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die einige Baume erfahren haben, durchaus zu ~Spatschaden” flihren, deren AusmaR erst zu
einem spéteren Zeitpunkt feststellbar wird.

Die vorgesehenen VermeidungsmaRnahmen unterliegen ohnehin einer laufenden Kontrolle
durch die zustandige Naturschutzbehdrde, um gegebenenfalls steuernd in die Entwickiung
eingreifen zu konnen. Ein dartber hinausgehendes Monitoring wird hier nicht fiir erforderlich
gehalten.

Allgemein verstédndliche Zusammenfassung

Die Stadt Delmenhorst méchte mit dem Bebauungsplan Nr. 273 die bauplanungsrechtiichen
Voraussetzungen schaffen, um auf dem Areal der ehemaligen Caspari-Kaserne Wohngebie-
te festsetzen zu kdnnen. Das Plangebiet weist eine GréRe von ca. 8,7 ha auf.

Mit den im Plangebiet vorkommenden GroRb&umen und einer gemanl Landeswaldgesetz zu
berlcksichtigenden Waldflache finden sich zwei 6kologisch bedeutsame Strukturen, die ei-
nen besonderen Umgang erfordern. Fir die Waldflache bedeutet dies, dass diese im Rah-
men eines Entlassungsantrages ,entwidmet® und an externer Stelle in gleichem Umfang
kompensiert wird. Dazu ist anzumerken, dass ein GroRteil dieser Waldflsche im Zuge einer
Altlastensanierung, die auf den Flachen in Abstimmung mit der Stadt Delmenhorst durchge-
fihrt werden musste, bereits abgeholzt und auch bis in den Unterboden vollsténdig um-
gebrochen worden ist.

Die parkéhnlichen GroRbaumstrukturen, die auch zukUnftig zumindest Teilbereiche des
Plangebietes pragen werden, mussten zum Teil kraftig zurlck geschnitten und auch gerodet
werden, um die Verkehrssicherheit nachhaltig sicherstellen zu kénnen. Diese ist vor allem im
Bereich &ffentlich zugénglicher Wegeverbindungen zwingend erforderlich.

Zusammenfassend fihrt die Umweltpriifung zu dem Ergebnis, dass die Planung zwar in 8ko-
logisch bedeutsame Strukturen (GroRbaumbestinde, parkahnliche Landschaft) eingreift,
aber sich kein Ausgleichserfordernis nach den Regelungen des Baugesetzbuches hieraus
ableitet. "

So muss einerseits auf die urspriingliche Nutzung des Areals hingewiesen werden und auf
den planungsrechtlichen Status heute. Demnach war der erstmalige Eingriff bereits vor die-
sen hier anstehenden Planungstiiberlegungen méglich. Die Wiedernutzbarmachung dieser
Flache tragt im vollen Umfang zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung innerhalb des
Stadtteils bei und muss unter Umweltaspekten begriftt werden.

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

Bel der Aufstellung von Bebauungsplgnen ist eine nachhaltige stadtebauliche Entwickiung
und eine dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu ge-
wahrleisten und damit beizutragen, eine menschenwdrdige Umwelt zu sichern und die natiir-
lichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Dabei sind die verschiedenen Be-
lange zu berlicksichtigen und gerecht gegeneinander und untereinander abzuwagen.

Belange nach § 1 Abs. 5Nr. 1-4

Durch die vorliegenden Planungsziele kann den Anforderungen gem&R § 1 Abs. 5 Nr. 1 -4
BauGB in vollem Umfang entsprochen werden. So werden durch die vorgelegte Planung ei-
nerseits die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiitnisse berlcksichtigt und
auch ein Beitrag zur Eigentumsbildung geleistet. Vor allem dem Aspekt Erhaltung, Emeue-
rung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile kann durch die angestrebte Konversion,
welche hiertiber planungsrechtlich vorbereitet wird, entsprochen werden.

Ferner muss angemerkt werden, dass sich durch diese Planung (Umnutzung des Areals) die
Sicherheit im Stadtteil fir die dort wohnende Bevblkerung erhéhen 13sst.
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Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes wird ebenso positiv von dieser Planung be-
einflusst.

Fur den Fall eines langer andauernden Leerstandes bzw. einer ausbleibenden Umnutzung
dieser ehemaligen militérischen Liegenschaft missen neben negativen Auswirkungen auf die
Sicherheit im Stadtgebiet auch ein gestértes Orts- und Landschaftsbild in Kauf genommen
werden.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, Immissionsschutz

Durch die in Kapitel 20 dargesteliten Regelungen bezliglich der Larmimmissionen, der im
Gebiet festgesetzten Flachennutzungen und der vernetzten, groRziigig bemessenen &ffentli-
chen Grinstrukturen wird ein Stadtquartier von hohem Wohn- und Aufenthaltswert entste-
hen.

Belange des Denkmalschutzes

Belange des Denkmalschutzes werden durch die vorliegende Planung nicht bertihrt. inner-
halb des Gebietes sind keine Baudenkmale oder Bodendenkmale verzeichnet.

Belange des Umwelt- und Naturschutzes

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

Den Forderungen des Niederséchsischen Naturschutzgesetzes wurde in der Planung in wei-
tem Umfang Rechnung getragen. So werden die Groflbaumbesténde und vorhandenen
Granfiachen in die Planung eingestellt und im Bebauungsplan werden entsprechende Aus-
sagen bezliglich Erhaltung, Pflege und Weiterentwicklung festgesetzt.

Im landschaftspianerischen Fachbeitrag werden die Belange von Natur und Landschaft auf-
gearbeitet und die potenziellen Auswirkungen/Eingriffe in den Naturhaushalt ermittelt und
dargestelit.

Die Eingriffsbilanzierung im Fachbeitrag schlie3t mit einem positiven Ergebnis von ca. 8.200
Werteinheiten bei Umsetzung der Planungsziele ab. Diese Tatsache resultiert daraus, dass
fur die Flachen nordlich der Ernst-Eckert-Strale kein Eingriff durch den Bebauungsplan vor-
bereitet wird, da dort Eingriffe auf Grundlage der militérischen Vornutzungen schon getatigt
waren oder aber nach § 34 BauGB ohnehin schon heute zuléssig waren.

Unter Wirdigung der oben genannten Sachverhalte und gemaf den Ausfiinrungen zu § 1a
Abs, 2 und 3 BauGB muss festgestellt werden, dass es sich im vorliegenden Fall um keinen
ausgleichspflichtigen Eingriff handelt,

So wird mit der Planungsabsicht den Forderungen des § 1a Abs. 2 BauGB in vollem Umfang
entsprochen. Der sparsame Umgang mit Grund und Boden wird ebenso wie der schonende
Umgang hiermit durch die Widernutzbarmachung und die Innenentwickiung sichergesteilit
(vgl. hierzu auch Ernst-Zinkahn-Bielenberg § 1a Abs. 2 RdNr. 50 und 51 sowie § 1a Abs. 3
Satz 5 RdNr. 41 und RdNr. 102; 103). Durch die hier vorliegende Konversionsplanung wird
also die tkologische Wertigkeit der Fldchen nicht reduziert, sondern gema® Eingriffsbilanzie-
rung des Fachbeitrages erhéht und die Planung liefert einen wichtigen Beitrag zu einer ko-
logisch vertraglichen und nachhaltigen Stadtentwicklung.
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Belange der Wirtschaft

Durch die vorgelegte Planung wird ein Beitrag zur Stabilisierung der Bevolkerung in Delmen-
horst durch die Schaffung von innenstadtnahen attraktiven Baugrundstlcken geschaffen;
hiervon profitiert der értliche Einzelhandel ebenso wie die &rtlichen Bau- und Handwerksbe-
triebe. Insgesamt muss festgestellt werden, dass durch diese Planung die Konversion zum
Abschluss gebracht werden kann und sich hieraus positive Aspekte fur das Mittelzentrum er-
geben.

Ver- und Entsorgung

Die Strom-, Gas-, Wasser- und Fernmeldeversorgung des Planbereiches ist tber die &rtli-
chen Versorgungstrager sichergestellt. Die &ffentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend
bemessen, um die erforderlichen Anlagen und Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Ge-
bietes unterzubringen. Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an das bestehende
Wasserversorgungsnetz gesichert. Die Elekirizitatsversorgung erfolgt durch den Anschluss
an das Versorgungsnetz der Delmenhorster Stadtwerke. Die Ldschwasserversorgung des
Plangebietes wird durch die im Zusammenhang mit der Durchfihrung der neuen Erschlie-
Bung herzustellenden 6ffentlichen Léschwasserentnahmestellen sichergestelit.

Entwéasserung

Wie in den Kapiteln 16 und 17 dargelegt erfolgt die Oberflachenentwasserung und die
Schmutzwasserableitung fir die sidliche Teilflache inklusive Willi-Oltmanns-Strae auf
Grundlage der bereits genehmigten und Uberwiegend realisierten Entsorgungsaniagen (Re-
genwasserrlickhaltebecken und Schmutzwasserkanalisation). Fir die nérdliche Teilflache
(ehemaliger StOV-Bereich) wurden erste Konzepte mit den Stadtwerken abgestimmt. Weite-
re Details werden im Zuge der technischen ErschlieRung geregelt.

Altlasten

Nach Durchflhrung der empfohlenen MafRinahmen und Uberwachung der Sanierungsarbei-
ten durch den Gutachter, sind im Gebiet keine weiteren Altlastenverdachtsmomente bekannt.
Die untere Bodenschutzbehérde hat mit Schreiben vom 11.07.2006 mitgeteilt, dass gegen
die beabsichtigten Nutzungen des Geldndes keine Bedenken bestehen.

Kennzeichnung

Gemal § 9 (5) 3 BauGB sind Flachen, auf denen Kampfmittel oder Bombenblindgénger aus
dem zweiten Weltkrieg und eine Belastung mit umweltgefahrdenden Stoffen vermutet wer-
den, zu kennzeichnen. Nach Mitteilung des Kampfmittelbeseltigungsdienstes der Bezirksre-
gierung Hannover zeigt die Auswertung der alliierten Luftbilder, dass dies im vorliegenden
Planbereich der Fall ist. Der Planbereich wurde daraufhin gekennzeichnet. Bei der Durchfiih-
rung des Bebauungsplanes ist eine Oberflachen- und/oder Tiefensondierung angezeigt.

Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone 11l A des Wasserwerkes
Wiekhorn. Der Ge- und Verbotskatalog geman § 3 sowie die Ubrigen Bestimmungen der
Wasserschutzgebietsverordnung vom 19.08.1975 sind zu beachten. Durch den Bebauungs-
plan und die dadurch erméglichten Nutzungen werden keine Beeintrachtigungen der Grund-
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wasserneubildungsrate gesehen. Ein grofer Teil des Plangebietes ist bereits heute stark
versiegelt,

28 Stadtebauliche Daten

Allgemeine Wohngebiet WA, — WA, 64.730 m*?
Verkehrsflachen (inkl. Rad-/FuRwege) 8.665 m?
Flachen flr die Wasserwirtschaft (RRB) 5.280 m?
Offentliche Griinflachen - 3.055m?
Private Grinflache 1.590 m?
Fiache fir Larmschutzwall 4.440 m?
Gesamtes Plangebiet 87.760 m?
29 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die Stadt Deimenhorst hat mit einem ErschlieRungstréger bereits einen stadtebaulichen Ver-
trag abgeschlossen, in welchem die Vorbereitung der Durchfilhrung des Bebauungsplanes
geregelt wird. Zum Satzungsbeschluss wird ein Erschiieflungsvertrag abgeschlossen, auf
dessen Grundlage dann der Bebauungsplan endgtiltig durchgefiihrt werden muss. Dement-
sprechend wird die Durchftihrung kurzfristig erfolgen.

30 Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 273 wurde vom Rat der Stadt Delmenhorst am 31.10.2006 als Sat-
zung beschiossen. Er tritt einschlieBlich der Begrindung und Umweltbericht mit der Be-
kanntgabe nach § 10 BauGB in Kraft.

27747 Delmenhorst, den ....ccooeevvvvvveeeeni,

Stadt Delmenhorst Stadt Delmenhorst
Der Oberburgermeister Fachdienst Stadtplanung
In Vertretung Im Auftrag

%&Wﬂﬁ 15, 01,8} /b —

F. Briinjes, Fachbereichsleiter
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Entwurfs- und Verfahrensbetreuung
Neuenburg, den 1.11.20086

THALEN
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Thalen Consult GmbH

ipl.-Ing. Weydringer
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Stadt Delmenhorst
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 273 ,Westlich Brauenkamper StraRe”
Zusammenfassende Erkldrung gemiR § 10 Abs. 4 BauGB

Ziel der Planaufsteliung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 273 beabsichtigt die Stadt Delmenhorst, die bisher erfoigreich um-
gesetzte Konversion auf dem ehemaligen Gelénde der Caspari-Kaserne zum Abschluss zu
bringen. Gegenstand des Bebauungsplanes ist die erstmalige Uberplanung einer bisher durch
die Standortverwaltung genutzten Flache und die erneute Uberplanung von bisher nach dem
Bebauungsplan Nr. 272 festgesetzten gewerblichen Baugebieten. Im gesamten Planungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 273 werden kiinftig als Nutzung allgemeine Wohngebiete fest-

gesetzt.

Beurteilung der Umweltbelange

Anhand des Fachbeitrages Eingriffslegung und des Umweltberichtes zum Bebauungspian Nr.
273 wurden die Auswirkungen der Bauleitplanung auf die Umweltschutzglter ermittelt und dar-
gestellt. Festzustellen ist in diesem Zusammenhang, dass durch diese planerischen Absichten
(Entwickiung von allgemeinen Wohngebieten) auf ehemals durch den Bund genutzten Flachen
und nach dem Bebauungsplan Nr. 272 festgesetzten gewerblichen Baugebieten kein Eingriffs-
tatbestand im Sinne des Naturschutzrechtes abgeleitet werden kann.

Durch die Nachnutzung der Militarbrache und die Entwicklung von Wohngebieten auf ehemali-
gen gewerblich beplanten Teilflachen werden keine Umweltschutzglter beeintrachtigt. Um die
Vertraglichkeit von Wohngebieten in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bauhof und zu Gewer-
begebieten nachzuweisen, wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt und dessen Ergeb-
hisse in den vorliegenden Bebauungsplan in Form von Festsetzung eines Larmschutzwalls

eingestellt.

Insgesamt muss nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens festgestellt werden, dass zwar Ge-
holzbestédnde und eine kleinere Waldflache entfernt werden miissen, aber die Planung im Ge-
samtzusammenhang einen bisher stédtebaulichen Missstand beseitigt und dariiber hinaus eine
in diesem Bereich nachhaltige Stadtentwicklung der Stadt Delmenhorst ermdglicht.

Die Umwandlung der Waldfiache wurde aullerhalb des Bebauungsplanverfahrens genehmigt
und mit der Auflage einer Ersatzaufforstung versehen.

Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden von privater Seite vornehmlich Anregungen
zur Waldumwandlung, zur Umwidmung der gewerblichen Bereiche und zu immissionsschutz-

rechtlichen Belangen vorgetragen.

Hierbei muss festgestellt werden, dass die Waldumwandlung als eigenstandiges Verfahren
nach dem Niedersdchsischen Gesetz Uber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG)
genehmigt wurde und insofern keine direkten Abwégungssachverhalte fiir das Bauleitplanver-
fahren nach sich ziehen.

Bezliglich der Uberplanung der ehemals gewerblich vorgesehenen Bereiche muss festgestellt
werden, dass die Stadt nach einem ausflhrlichen Abwéagungsprozess zu dem Ergebnis ge-
kommen ist, dass sich eine Entwicklung von Wohngebieten einerseits in die Umgebung, welche
Uberwiegend durch Wohnquartiere gepragt wird, einflgt und somit fiir die Zukunft zur Konflikt-
vermeidung beitragen kann. Andererseits kann durch diese Planungsabsicht die seit dem Jahre
2000 begonnene Konversion zligig fortgefuhrt und dariiber hinaus die Bevéikerungszahl im
Stadttell stabilisiert werden.
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Stadt Delmenhorst
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 273 ,Westlich Brauenkamper Strafie”
Zusammenfassende Erkldrung geméiR § 10 Abs. 4 BauGB

Ferner hat die Stadt in inrem Abw&gungsprozess die Ergebnisse des Gewerbeflachenentwick-
lungskonzeptes (Juni 2003) einbezogen und nach ersten Voruntersuchungen einen Beschluss
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fur Gewerbeflachen an anderer Stelle gefasst.

Den schalltechnischen Aspekten wird durch Einstellung der Ergebnisse des entsprechenden
Gutachtens in den Bebauungsplan Nr. 273 in vollem Umfang entsprochen.

Somit fihrten diese vorgetragenen Anregungen zu keinen Anderungen der Planungsziele.

Beteiligung der Behdrden

Aus der friihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange und
im Zuge der offentlichen Auslegung gingen Hinweise zu erschlieRungstechnischen Belangen
ein.

Diese Belange wurden in der Begrindung nochmals konkreter dargestelit, flihrten aber zu kei-
ner Anderung der Planinhalte.

Diese vorgetragenen Belange werden in der weiteren Umsetzung des Bebauungsplanes be-
rlcksichtigt.

Planungsalternativen

Die Stadt Delmenhorst sieht in der vorliegenden Planung einen wichtigen Beitrag zur nachhalti-
‘gen Stadtentwicklung. Ein Verzicht auf diesen planerischen Ansatz wirde die Entstehung bzw.
Verfestigung eines stadtebaulichen Missstandes, namlich eine Militdrbrache, begiinstigen. Auf-
grund der Strukturen im Umfeld des Planungsgebietes sind anderweitige Planungsalternativen
stadtebaulich nicht vertraglich bzw. nicht umsetzbar.

Delmenhorst, den 26.02.2007

Stadt Delmenhorst

Der Oberbiirgermeister
Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag

“Fachdienstleiter
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