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Stadt Delmenhorst Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 280

1. Planaufstellung / Aufstellungsbeschluft

Der Rat der Stadt Delmenhorst hatte bereits in seiner Sitzung am 18.07.1989 beschlossen, fiir den
Bereich an der Siidostseite der StraRe An der Riede zwischen Gesinenweg und Syker StraRe einen
Bebauungsplan im Sinne des § 30 des Baugesetzbuches aufzustellen. Ziel der Planung waren vorbe-
reitende Untersuchungen zur baulichen und sonstigen Nutzung der bisher nicht beplanten Flachen
unter besonderer Beriicksichtigung der aufgelockerten Stadtrandlage. Ferner sollten der Fulweg und
die Kanaltrasse zwischen der StraRe An der Riede und der Diepholzer Strafie planungsrechtlich gesi-

chert werden. Das Verfahren wurde jedoch seinerzeit nicht fortgefiihrt.

Aufgrund der unverminderten Nachfrage nach Baugrundstiicken fir den Bau von Einfamilieneigen-
heimen hat der Rat der Stadt am 25. Marz 1998 beschlossen, fiir einen begrenzten Bereich das Plan-
verfahren wieder aufzunehmen. Diese Planung erfolgt gemeinsam mit dem Bebauungsplanverfahren

Nr. 155 fir die stdlich angrenzenden Bereiche.

2. Planunteriage

Als Planunterlage fir diesen Bebauungsplan dient eine vom Katasteramt Delmenhorst gefertigte Lie-
genschaftskarte im MaRstab 1:1000, die den aktuellen Stand der vorhandenen Grundstlickszuschnitte
und die fir den Bebauungsplan relevanten baulichen Anlagen im Plangebiet selbst und in der unmit-
telbaren Umgebung vollstindig darstelit. Die geometrisch einwandfreie Ausfertigung ist mit Stand
vom 14.05.1998 aus der blattschnittfreien Grundkarte fir das Gebiet der Stadt Delmenhorst erstellt.

3. Lage und rdaumliche Bedrenzung des Bebauungsplanes

Das Bebauungsplangebiet Nr. 280 "Zwischen den Weiden" liegt im 6stlichen Randbereich des bebau-
ten Stadtgebietes im Ortsteil Stickgras. Die Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt ca. 2,0 Kilometer.
Der Bebauungsplan Nr. 280 wird im Stidosten vom Wasserlauf der Annenriede und im Nordwesten
von der Strale An der Riede begrenzt. Im Siiden schlieRt das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 155
an, der zeitgleich mit dem hier vorliegende Plan aufgestellt wird, Die Nordgrenze wird durch das bis-

her unbebaute Flurstiick 34/1 sowie das Hausgrundstiick An der Riede Nr. 34 gebiidet.

Die Anbindung an das Stadtgebiet erfolgt im Osten iber den Stickgraser Damm bzw. die Syker Stra-
Be. In westliche Richtung ist eine Querverbindung (ber den Katharinenweg zum Schollendamm vor-
handen. Diese Strale miindet in den Hasporter Damm als weitere Hauptverbindung zur Innenstadt.
Sowohl die A 28 als auch die B 75 sind als bergeordnete FernstraBen auf kurzem Wege Uber die

genannten Stralenzige gleichfalls direkt zu erreichen,

Im nachfolgenden Ubersichtsplan, einem unmaRstdblichen Ausschnitt aus der Deutschen Grundkarte,

sind Lage und Begrenzung des neuen Planungsgebietes kenntlich gemacht.
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Lage des Planungsgebietes
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4, AnschlufRplanungen

Sudwestlich, im AnschluR an das Planungsgebiet, wird zeitgleich der Bebauungsplan Nr. 155 ,in den
Triften* aufgestellt. Diesem Plan liegt inhaltlich das gleiche Nutzungskonzept zugrunde. Die bisher
nicht beplanten Flachen an der Westseite der StraBe An der Riede stehen derzeit noch zur Planung
an. Fur die tbrigen, westlich gelegenen Fldchen gelten im Norden der Bebauungsplan Nr. 142 vom
10.11.1978 bzw. im Siden der Bebauungsplan Nr. 122 vom 27.02.1976. Beide Pldne setzen vorwie-
gend Wohngebiete fest.

Fiir die 6stlich angrenzenden Bereiche jenseits der Annenriede bestehen die Bebauungsplane Nr. 245
vom 25.03.1994 fiir das vorhandene Kleingartengeldnde bzw. Nr. 168 vom 18.09.1988 mit dem zu-
gehdrigen Anderungsplan Teilabschnitt 2 vom 06.11.1992, der zum Erhalt einer nach § 28a NNatG
besonders geschitzten Niedermoorfliche einen Bereich zur Entwicklung von Natur und L.andschaft

festsetzt. Die (ibrigen Flachen sind dort (iberwiegend als Gewerbegebiete ausgewiesen.

Weitere AnschluBplanungen liegen zur Zeit nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt. In der nachfolgen-

den Ubersicht sind die bestehenden Planungen im Raum Stickgras kenntlich gemacht.
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Stadt Delmenhorst

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 280

Bestehende Bebauungsplane im AnschluRbereich
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(Auszug aus der Bebauungsplaniibersicht d‘ér"Stéa't"De‘imenhbrst, MaRstab 1: 10.000)

5. PlanungsaniaR (§ 1 (3) BauGB)

5.1 Bisherige Entwicklung

Der Raum zwischen der Annenriede und der Strake An der Riede wird seit langem landwirtschaftlich
genutzt und gehdért zur Zeit zum AuBenbereich. Neben einzelnen Ackerflachen sind hier tberwiegend
Feuchtwiesen vorhanden, die in Teilbereichen die Qualitiat von klassifizierten Biotopen nach dem
Niederséachsischen Naturschutzgesetz aufzeigen. Entlang der das Gebiet durchziehenden Grében hat
sich teilweise ein Aufwuchs unterschiedlicher Laubbiume entwickelt, der das Landschaftsbild nach-
haltig prégt. In angrenzenden Bereichen ist eine vereinzelte, aus ehemaligen landwirtschattlichen
Nebenerwerbssteilen bestehende Streubebauung vorhanden, die heute einer konventionellen Wohn-
nutzung dient. An der Westseite der Strale An der Riede ist in den zurlickliegenden Jahrzehnten im

Rahmen verbindlicher Bauleitpldne eine geschlossene Wohnbebauung entstanden.

Die zur Zeit im Rahmen von Pachtvertrdgen als Weideland genutzten Fldchen werden von einer Ka-
naltrasse durchschnitten, die zwischen dem Katharinenweg im Westen und der Diepholzer Strae im
Osten gleichzeitig eine Rad- und Fultweg-Verbindung aufnimmt. Diese Wegefldche ist mit einem
Schotterbett sowie einer offenen Lehmkiesdecke befestigt. Die StralRe An der Riede ist mit einer
schmalen Asphaltdecke in Fahrbahnbreite teilbefestigt. Umfangreiche Randstreifen an dieser StraRe

sind als StraRenrandgriin, z.T. mit dichtem Baumbewuchs und Seitengrében, vorhanden.
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52 Planungserfordernis

Der ungebrochene Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken im Ostlichen Stadtgebiet und das inzwi-
schen sehr begrenzte immobilienangebot auf dem Grundstiicksmarkt drohen in diesem Ortsteil das
Preisgefiige unvorteilhaft zu beeinflussen. Um hier der bestehenden Nachfrage gerecht zu werden

und einer Kostenexplosion entgegenzuwirken, ist die Wiederaufnahme der seinerzeit unter gleicharti-

gen Aspekten eingeleiteten Planung heute wieder geboten.

Die Sicherung der inneren ErschlieBung und die Neuordnung der vom Plan erfaBten, kiinftigen Bau-
grundstiicke hinsichtlich Art und Ma@ der baulichen Nutzung sowie der Anordnung der lberbaubaren
Grundstiicksflachen zur sinnvollen Lenkung der nachfolgenden, stédtebaulichen Entwicklung macht

die Planaufstellung gleichfalls notwendig.

Im Rahmen des § 1a BauGB ist die Regelung von Eingriff und Ausgleich in den Naturhaushalt in den
Komplex der Bauleitplanung einzustellen und dort zu bewiltigen. In diesem Zusammenhang sind die
im Pianbereich vorhandenen, gemaR der §§ 28a und 28b NNatG besonders geschiitzten Biotopberei-
che durch entsprechende Festsetzungen auf Dauer zu sichern. Dies kann hier optimal nur im Rah-

men eines verbindlichen Bebauungsplanes erfolgen, so dal auch aus dieser Sicht die Einleitung die-

ses Verfahrens geboten ist.

Den Gemeinden ist aufgrund des § 1 (3) BauGB die Aufgabe Ubertragen, Bauleitplane aufzustellen,

sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist. In Erflllung dieser Verpflichtung

wurde der vorliegende Bebauungsplan Nr. 280 erarbeitet.

6. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 1994 wird der Stadt Delmenhorst die
Funktion eines Mittelzentrums mit einem wesentlichen Aufgabenschwerpunkt in der Sicherung unc

Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten zugewiesen.

Die Bewdltigung der im Landesraumordnungsprogramm zugewiesenen Aufgaben ist in der Hauptsa-
che von der Bereitstellung ausreichender Flachen zur Befriedigung der unvermindert anhaltenden
Nachfrage nach Baugrundstlicken zur Schaffung individuellen Wohneigentums abhéngig. Nur hier-
durch kann die Stadt die Erfiillung dieser Verpflichtungen als Mittelzentrum gegentber ihren Blrgern

erreichen und einer Abwanderung der Bevélkerung in die Umlandgemeinden entgegenwirken.

Auf der Grundlage dieser landespolitischen Funktionszuweisung werden im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 280 im Zusammenhang mit der in der Nachbarschaft bereits bestehenden, indivi-
duellen Wohnbebauung Teilflachen mit der Moglicheit einer Weiterentwicklung der Wohnnutzung in

diesem Gebiet im Rahmen der Planungsfestsetzungen ausgewiesen.
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Stadt Deimenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 280

7. Entwicklung aus dem Fidchennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt fir die vom
Bebauungsplan Nr. 280 erfalten Gebiete insgesamt Wohnbauflichen dar. Lediglich eine geringe
Teilfldche an der Ostseite des Plangebietes ist als ¢ffentliche Griinflache in Form eines gewésserbe-
gleitenden Griinzuges dargestellt. Eine Nutzung in diesem Rahmen findet zur Zeit nicht statt. Da bei
der anstehenden Umstrukturierung die 6stlichen Teilbereiche als Fldchen im Rahmen des § 9 (1) 20.
BauGB festgesetzt werden sollen, muR fir die divergierenden Darstellungen die erforderliche Ande-
rung des Flachennutzungsplanes in einem Parallelverfahren erfolgen. Der dazu erforderliche Ande-
rungsbeschlul wurde vom Rat der Stadt in der Sitzung am 25. Marz 1998 gefaldt.

Hinsichtlich der geplanten Wohnnutzung liegt die hier anstehende Planung innerhalb der Darstellun-
gen des wirksamen Fldchennutzungsplanes.

Darstellungen des wirksamen Fldchennutzungsplanes
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(Auszug aus dem Fléchennutzungsplan der Stadt Delmenhorst, MaRstab 1 : 10.000)

8.  Fachqutachten zum Bebauungsplan
Die nachfolgend genannten Fachbeitrdge wurden als Abwé&gungsmaterial in die Planung eingestelit.

8.1 Immissionsschutz

In zwei Fachgutachten wurden die Auswirkungen der 8stlich und nérdlich liegenden Gewerbegebiete
hinsichtlich der Schallemissionen untersucht. Hierbei wurde der Nachweis erbracht, daR der im Rah-
men der geplanten Nutzung hdchstzuldssige Storungsgrad von 55 dB(A)tags flr den Bebauungsplan-
bereich Nr. 280 auch dann nicht erreicht wird, wenn fiir noch zu beplanende Teilflachen an der B 75
von Industriegebieten mit einem Flachenpegel von 70 dB(A) wgs ausgegangen wird.

Stadtplanungsamt Seite 7



Stadt Delmenhorst Beqrundung zum Bebauungsplan Nr. 280

82  Fachbeitrag zur Eingriffsregelung

Fur die Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft wurde durch ein darauf spezialisiertes Buro
ein Fachgutachten zur Eingriffsregelung erstellt. Dieser Fachbeitrag sowie die Ergebnisse seiner
Auswertung sind inhaltlich in den Bebauungsplan Nr. 280 als Abwagungsmaterial eingeflossen (siehe

dazu Kapitel 10 und Anlage 1).

8.3 Bodenuntersuchungen

Im Bereich der Wohngebiete wurden fur die Untersuchung des Baugrundes durch eine Spezialfirma
Sondierungen vorgenommen und in einem Gutachten ausgewertet. Die Ergebnisse lassen fur die ge-
planten Baubereiche im Plangebiet keine negativen Auswirkungen erkennen.

8.4 Oberflachenentwasserung

Zur Bewaltigung der Ableitung des Oberflachenwassers wurde vom Tiefbauamt der Stadt zun&chst
ein Entwasserungskonzept zur Versickerung auf den jeweiligen Grundstlicken erstellt, das als
Grundlage fiir die Planung die Besonderheiten der Baugebiete beriicksichtigen solite, aber im Rah-
men des weiteren Planverfahrens keine Beriicksichtigung mehr finden konnte. Die Umstellung auf
das neue Konzept (siehe dazu Kap.14.3) macht eine erneute sffentliche Auslegung erforderlich.

9. Planunqgsziele / Inhalt
g1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Baugebiete innerhalb des Planbereiches wird, wie vorstehend erwéhnt, im We-
sentlichen auf der Grundlage des wirksamen Fldchennutzungsplanes vorgenommen. Stadtebauliches
Ziel ist die Schaffung von Baugrundsticken speziell fur den individuellen Einfamilienhausbau am
eingegrunten Stadtrand. Bisher nicht bebaute Grundstiicksflachen an der Ostseite der StraRe An der
Riede sind daher im Bebauungsplan Nr. 280, anlehnend an die westseitig angrenzende Nutzung, als
Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Damit wird die vorhandene Wohnbebauung in begrenztem
Umfang nach Osten fortgesetzt und fiigt sich auch in Anlehnung an den bestehenden, stadtebauli-

chen MaRstab nahtlos in das vorhandene Nutzungsgeflge ein.

Die Schaffung kleinrdumiger Wohnquartiere mit einer tiberschaubaren Anzahl an Wohnungseinheiten
tragt eindeutig zur Festigung der nachbarlichen Wohngemeinschaft bei. Eingegliedert in die vorhan-
denen Griinstrukturen weisen die Grundstiicke innerhalb der einzeinen Baubereiche besonders auch
durch ihre individuelle Beziehung zueinander einen gehobenen Wohnwert auf. Besonders der zen-
trale, allgemeiner Kommunikation dienende Platz im nérdlichen Abschnitt ist geeignet, die anliegen-

den Grundstiicke und ihre kiinftigen Bewohner zu einer Gemeinschaft zusammenzuflhren.

Zur Verwirklichung der vorbeschriebenen, stadtebaulichen Idee soll fur die vom Plan erfaltten Bau-
gebiete die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO durch textliche Festsetzung ausgeschlossen werden.
Das bedeutet, daR hier weder Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stérende Gewerbebetrie-
be, Anlagen fiir Verwaltungen noch Gartenbaubetriebe oder Tankstellen zuldssig sind. Diese Festset-
zung erfolgt sowohl unter Berlicksichtigung der zum Teil minimierten ErschlieRung, als auch zur Si-

cherung der erwiinschten Wohnruhe unter Ausschaltung des sonst zusétzlich zu erwartenden Zielver-

kehrs zu derartigen Einrichtungen.

Stadtplanungsamt Seite 8



Stadt Delmenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 280

Zu den weiter dstlich, jenseits der Annenriede sowie ndrdlich, zur Syker StraRe gelegenen, in ihrer
gewerblichen Nutzung zum Teil eingeschrinkten Gewerbegrundstiicken besteht ein deutlicher Ab-
stand der kinftigen Wohnbebauung, der mit der vorliegenden Planung auch langfristig festgeschrie-
ben werden soll, so daB der EinfluR dieser Betricbe sich auf die hier geplanten Baugebiete hinsicht-

lich der Schalibelastung nicht nachteilig auswirkt (s. 8., Abs. 1).

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Gemé&R § 16 (2) BauNVO wird das MaR der baulichen Nutzung durch folgende Festsetzungen be-

stimmt:

9.2.1 Grundfldchenzahi (GRZ) nach § 19 BauNVvO

Fir die Baugrundstiicke ist eine MindestgréBe von 600 qm bei Einzelhdusern und bei Doppelhaus-
hélften von 400 gm vorgeschrieben, um hierdurch eine groBzlgige Auflockerung der kiinftigen Bau-
dichte zu erreicht, die sich auch durch entsprechende Festsetzungen beim MaR der baulichen Nut-

zung widerspiegelt. Damit wird der besonderen Lage als Randbebauung entsprochen.

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete beiderseits der PlanstraBen wird in Anlehnung an die im
Umfeld tberwiegend vorhandene Baudichte sowie der hier kiinftig stddtebaulich angestrebten, auf-
gelockerten Stadtrandbgbauung die Grundflachenzahl (GRZ) mit maximal 0,25 festgesetzt. Mit dieser
minimierten Festsetzung werden unter der Berlcksichtigung einer durchgriinten Baustruktur auch

speziell die Belange des Naturschutzes im Rahmen des Vermeidungsgebotes in die Planung einge-

stelit.

Die nach § 19 (4) BauNVO zul8ssige Uberschreitung der vorstehend erlduterten GRZ durch Neben-
anlagen wird durch eine zusétzliche, textliche Festsetzung auf 40 % beschriankt. Damit wird der ma-
ximale Versiegelungsgrad auf etwa 1/3 der jeweiligen, anrechenbaren Grundstiicksflachen begrenzt.
Das bedeutet, daR ein 600 gm groBes Grundstlick unter Einbeziehung der Terrassen, Wege, Neben-

anlagen usw. eine voliversiegelte Fidche von héchstens 210 gm GréRe aufweisen darf.

9.2.2 GeschoRflachenzahl (GFZ) nach § 20 (1-4) BauNVO

Da die GeschoRfldchen gemag § 20 (3) BauNVO nur in allen Vollgeschossen, nicht aber im Dachge-
schol3 zu ermitteln sind, wird aufgrund der festgesetzten, eingeschossigen Bauweise auf die Festset-
zung einer GeschoRfldchenzah! (GFZ) verzichtet. Bei Einbeziehung des Dachgeschosses in die Be-
rechnung kann nur ein maximaler Wert von 0,25 X < 166 % = < 0,415 erreicht werden. Bej > 600 gm
grollen Grundsticken liegt damit die gréBtmdogliche GeschoRfldche knapp unter 250 gm. Das be-
deutet, daR hieraus eine Wohnfidche von maximal 250 x ca. 80% = < 200 qm resultieren kann, die
flr ein Einfamilienwohnhaus absolut ausreicht, besonders, da nur jeweils ei“ne Wohnung je Wohnge-
bdude zugelassen ist. Fir Doppelhaushélften errechnen sich analog 400 x 0,25 x 166% x 80% = ca.
133 gm Wohnfldche. Diese oberen Bemessungsgrenzen entsprechen auch den bisherigen Erfah-

rungswerten flr derartige Einfamilienhuser.
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Stadt Delmenhorst Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 280

9.2.3 Zahl der Vollgeschosse nach § 20 (1) BauNVO

Die Zah! der Vollgeschosse orientiert sich unter anderem an bereits in naherer Umgebung des Plan-
gebietes vorhandener Bebauung. Auf der Basis Uberwiegend vorhandener Strukturen entiang der
StraRe An der Riede wird fur diese neuen Wohngebiete im Planbereich nur ein Vollgeschof als
Hochstgrenze zugelassen. Ein weiteres VollgeschoB ist aufgrund der besonderen Lage dieser Bauge-

biete am Siedlungsrand und im Ubergang zur Niederung der Annenriede stadtebaulich nicht vertret-

bar.

9.2.4 Bauweise nach § 22 BauNVO

Fiir die bestehende Bebauung an der StraBe An der Riede (Haus Nr. 36 und Nr. 38) ist die offene

Bauweise festgesetzt.

in allen Gbrigen Wohngebieten dieses Bebauungsplanes gilt beiderseits der neuen PlanstraBen eine
abweichende Bauweise, bei der die Gebdudeldngen auf max. 20 m begrenzt werden. Analog der be-
reits durch die sonstigen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung zum Ausdruck gebrachten,
aufgelockerten Bebauung wird damit eine stadtebaulich unerwiinschte, exzessive Reihung der Bau-

massen ausgeschlossen. Hinsichtlich der Grenzabstande gelten die Bestimmungen der Niedersadchsi-

schen Bauordnung fir die offene Bauweise.

Zur Vermeidung einer nicht gewollten, urbanen Verdichtung werden im Plangebiet darlber hinaus
iberwiegend nur Einzelhduser mit nicht mehr als einer Wohnung zugelassen. Das entspricht dem
stadtebaulich beabsichtigten Charakter einer individuellen Einfamilienhausbebauung. Nur auf einer
Teilflache an der Nordseite des verlangerten Katharinenweges (WA 2) sowie auf dem Filurstlick 33/3
werden davon abweichend als Hausform auch Doppelhduser zugelassen, um in begrenztem Umfang
der Nachfrage nach einer sparsameren Bauweise entsprechen zu konnen. Eine Reaiteilung dieser
Grundstiicke ist jedoch aufgrund der festgesetzten MindestgréRen der Grundstlicke nicht zulassig.

Hier ist die Anzahl der Wohnungen auf hdchstens 2 je Wohngeb&ude begrenzt.

9.2.5 Uberbaubare Grundstlicksfldche nach § 23 BauNVO

Die bebaubaren Bereiche sind gegen die nicht {berbaubaren Grundstiicksflachen insgesamt durch
Baugrenzen abgegrenzt. Auf die Festsetzung von Baulinien wurde verzichtet, da die Abmessung der

Bauflachen zur Anordnung der Geb&ude auf den Grundstiicken st4diebaulich ausreicht.

Daneben gilt fir alle nicht Uberbaubaren Bereiche zwischen den Stralenbegrenzungslinien und den
stralRenseitigen Baugrenzen (Vorgérten), dal dort Nebenaniagen nach § 14 BauNVO, soweit es sich
um Gebadude handelt, und Anlagen nach § 12 BauNVO unzulgssig sind. Diese Festsetzung dient der
Freihaltung und Aufweitung des begrenzten Lichtraumes der relativ eng bemessenen Strafenfldchen.
Ferner ist durch mdglichst umfassende Begriinung die Siedlungsstruktur an das Erscheinungsbiid der
angrenzenden, freien Landschaft heranzufilhren, um dadurch eine stadtebauliche Aufwertung zu er-

reichen und den Wohnwert des Baugebietes insgesamt zu steigermn.
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Auf den rlickwértigen, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen Nebenanlagen nach § 14 BauNVO,
soweit es sich um Gebaude handelt, sowie Anlagen nach § 12 BauNVO bis zu einer Gesamtgrundfla-
che von 15 gm je Baugrundstiick zugelassen werden. Dabei sind jedoch die unter Punkt 8.2.1 be-

schriebenen Héchstwerte der GRZ einzuhalten,

Naturschutzrechtliche Belange wurden bej der Festlegung von ErschlieRungsfldchen sowie der iiber-
baubaren Fldchen im Rahmen des Fachplanes zur Eingriffsregelung erfaft, analysiert und nahezu
volistdndig beriicksichtigt. Mit Ausnahme von zwei Einzelbdumen sowie einer kleinflachigen Hecken-

struktur kdnnen alle vorhandenen Aufwichse erhalten werden.

9.2.6 MindestgroRe der Baugrundstlicke nach § 19(3) BauNVvO

Um die stidtebaulich angestrebte, aufgelockerte Bebauung zu erréichen und zur gréRtméglichen Be-
wéltigung von AusgleichsmaRnahmen innerhalb der Baugebiete wurde fiir die im Planbereich zu bil-
denden Baugrundstiicke eine MindestgréBe von jeweils 600 gm je Einzelhaus vorgeschrieben. Diese
GrundstiicksgréRe gilt auch fur jeweils eine Doppelhaushélfte. Soweit diese MindestgréRe nicht er-
reicht wird, ist eine Realteilung unzuléssig. MaRgebend fiir die Bemessung der Baugrundswcké sind
die Bestimmungen des § 19 (3) BauNVO. Hierbei sind die privaten Grinfldchen der Grundstiicke in

den Fldchen der Baugrundstiicke enthalten.

10. Beriicksichtiqung von Natur und Landschaft

Fir den Bereich des Plangebietes liegt eine umfassende Bestandsaufnahme und Bewertung der Ge-
gebenheiten von Natur und Landschaft im Rahmen eines Fachbeitrages zur Eingriffsregelung vor
(siehe nachstehende Karte). Diese Erhebungen sind Ausgangsbasis der Eingriffsbilanzierung und im

Rahmen der Abwé&gung in die Planung einzubringen.

Fur die Belange von Natur und Landschaft ist diese Fachplanung eine wesentliche Entscheidungs-
grundlage und inhaltlich im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 280 zu beriicksichtigen. Zu den aus
der Eingriffsbilanzierung resultierenden Ausgleichs- oder ErsatzmaRnahmen sind im weiteren Verfah-

ren noch detaillierte Ausfiihrungen zu machen.

Auf der Basis der im Parallelverfahren durchzufiihrenden Anderung des Flachennutzungsplanes wird
in der vorbereitenden Bauleitplanung bereits die Voraussetzung zur langfristigen Erhaltung wertvoller
Naturbereiche geschaffen. In Fortflihrung dieser Planung setzt der Bebauungsplan Nr. 280 aufgrund
der §§ 1a und 9 (1) 10. bzw (2a) BauGB sehr umfangreiche Flichen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fest, die neben dem Erhalt der nach §§
28a bzw. 28b NNatG geschutzten Bereiche in weiteren Teilflichen gleichzeitig zur Durchfiihrung von
AusgleichsmaRnahmen herangezogen werden. Ferner wird mit dem nahezu vollstdndigen Erhalt des
Baumbestandes dem Vermeidungsgebot Rechnung getragen und durch zusétzliche MaRnahmen auf

den einzelnen Eingriffsgrundstiicken ein wesentlicher Beitrag zur Kompensation geleistet.
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Auszug aus der Bestandsaufnahme Frithjahr 1997 (unmafstéablich)

Situationsbeschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet gehoért zur Delmenhorster Talsandplatte der Thedinghduser Vorgeest. Der flache
Geestriicken verlauft parallel zum Urstromtal der Delme und ist durch den Wechsel von Niederungen
und flachen Talsandplatten gepragt. Es sind 6rtlich feuchte, sandige und lehmige Boden, die je nach

Feuchtetendenz als Gley-Podsole oder Gleye ausgeprégt sind.

10.1.1 Naturrdumliche Gliederung

Die potentiell natlrliche Bewaldung des groRRfldchigen Umfeldes wurde bereits in geschichtlicher Zeit
weitgehend von Acker- und Weidefidchen verdrangt, die wiederum teilweise der urbanen Randbe-
bauung gewichen sind. Die hier anstehende Flache, als Relikt dieser sekunddren Landschaftsform
verblieben, steht mit gleichartigen Bereichen aber nur noch in unbedeutendem Zusammenhang.

Der Planungsraum wird im Westen durch eine nahezu geschlossene Wohnbebauung begrenzt. An
der Ostseite befinden sich jenseits des Wasserlaufes der Annenriede, getrennt durch einen &ffentli-
chen Grinzug, beiderseits der Diepholzer Strake Gewerbegrundstiicke. Im Norden schlielt nach ei-
ner Weide- und Ackerfliche das Betriebsgeldnde der Firma Tonjes an. Damit ist die urspringliche
Kultur- und Landschaftsform dreiseitig durch fremde Formen weitestgehend eingegrenzt. Lediglich zu
den siidlich gelegenen Flachen in Richtung Autobahn A 28 und Bundesstrafle B 75 ist teilweise eine
Verbindung Uber diese Stralzen hinaus zur historisch gewachsenen Landschaft noch erhalten.

Stadtplanungsamt
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10.1.2 Vegetation und Flora

Das Plangebiet selbst ist bisher in seiner seit léngerem bestehenden Form weitgehend unverandert
erhalten geblieben. Durch das Einbringen eines Schotterbettes fiir eine Wege- und Kanaltrasse und
die Verlegung von Kanalleitungen wurde diese Fliche jedoch willkiirlich durchschnitten, so daR die
bislang ausgelibte Nutzung als Weideland vor einigen Jahren deutlich gestort wurde. Dennoch - oder
sogar in folge dieser Z&sur - haben sich in Teilbereichen beiderseit dieses Weges Seggen- und nahr-
stoffreiche NaRwiesen entwickelt, die aufgrund des § 28a des Niedersichsischen Naturschutzgeset-
zes (NNatschG) geschiitzt sind. Weitere, an diese Flachen angrenzende Bereiche sind als artenrei-
ches Feuchtgrinland einzustufen und daher gemal § 28b NNatschG gleichfalls geschiitzt. Beide

Biotopformen haben aufgrund ihrer besonderen Wertigkeit eine hohe Bedeutung fir den Naturschutz.

Ein umfangreicher Aufwuchs an gréRerem Altbaumbestand ist im Planbereich sowoh! beiderseits der
das Gebiet tangierenden oder durchschneidenden Graben als auch entlang der StraRe An der Riede
vorhanden. Dieser Baumbestand ist teilweise eingebunden in lineare, in Abschnitten liickenhafte

Strauch- und Buschhecken, deren Strukturen das Landschaftsbild im Plangebiet gemeinsam mit den

Wiesenfldchen entscheidend pragen.

Im Bereich der friiheren Eigentumsgrenzen verlaufen Graben, die in tiefer gelegenen Abschnitten in
Abhéngigkeit vom Grundwasserstand und periodischen Niederschlagen mit Wasser gefiillt sind und
eine artenreiche Ufervegetation aufweisen. Der das Plangebiet begrenzenden Annenriede kommt

aufgrund des technischen Ausbauzustandes nur eine periphere Bedeutung als Gewdsserbiotop zu.

Den lbrigen Grinfldchen unterschiedlicher Ausprégung wird nur eine mittlere bis vergleichsweise ge-
ringe Bedeutung beigemessen. Die zukinftig geplanten Baugrundstiicke liegen ausschlieRlich im Be-
reich dieser Flachen, wihrend die vorstehend beschriebenen, wertvollen Areale nicht fir Bauland-
zwecke herangezogen sondern durch entsprechende Planfestsetzungen auf Dauer erhalten und kinf-

tig weiterentwickelt werden sollen. Die geschutzten Biotopbereiche sind nachrichtlich in den Plan

{ibernommen und dort entsprechend kenntlich gemacht.

10.1.3 Fauna und Avifauna

Im Rahmen des Landschaftspflegerischen Begleitplanes wurde neben einer detallierten Analyse der
vorhandenen Vegetationsstrukturen eine ausfihriiche Untersuchung der Avifauna innerhalb des Pla-
nungsgebietes sowie in nordlich angrenzenden Randbereichen durchgefiihrt. Hierbei wurden im Un-
tersuchungszeitraum Frihjahr 1897 35 Spezies, darunter 13 Arten als Brutvégel, die Ubrigen als
Nahrungsgéste, festgestellt. Bei dem im nérdlich an den Planbereich angrenzenden Ackergeldnde als
Brutvogel ermittelten Kiebitz handelt es sich um eine Spezies, die in der Roten Liste des Landes Nie-
dersachsen als gefdhrdete Art der Kategorie 3 geflihrt wird. Gleichfalls in Nachbarschaft zum Pla-
nungsgebiet wurde der Griinspecht, auch durch Nisthéhlen im alteren Baumbestand, als Brutvogel lo-

kalisiert. Auch diesen Spezies wird als gefahrdete Art in der Roten Liste des Landes gefihrt.
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Im Ubrigen konnten folgende Arten als Brutpaare im Planungsumfeld lokalisiert werden:

Im Plangebiet in Nachbarbereichen

Name Anzahl Name Anzahl
Amsel 2 Fasan 1
Misteldrossel 1 Kiebitz 1
Gelbspotter 2 Stockente 1
Dorngrasmiicke 2 Teichhuhn 1
Zilpzalp 2 sumpfrohrsanger 4
Blaumeise 1 Kohlmeise 2
Feldsperling 1 Buntspecht 1

10.2 Zusammenfassende Bewertung des Untersuchungsgebietes

Nach vorliegenden Ermittiungen des Fachbeitrages zur Eingriffsregelung ist der Bereich des Pla-
nungsgebietes vergleichsweise von hoher Relevanz fir Arten und Lebensgemeinschaften. Das Areal

hat sowoh! als Lebensraum als auch als Nahrungshabitat eine elementare Bedeutung, so daf ein be-

sonderer Schutzbedarf unverkennbar ist.

Das Schutzgut Boden ist aufgrund der bestehenden, dauerhaft extensiv betriebenen Nutzung bisher
wenig beeintrachtigt. Die vorhandene, geschlossene Pflanzendecke fordert mit ihrer Schutzfunktion

eine kontinuierliche Bodenbildung. Daher sind wesentliche Voraussetzungen fir einen besonderen

Schutzanspruch gegeben.

Oberfiachengewdasser I1l. Ordnung sind im erfalten Gelande entlang der bisherigen Grenzen vorhan-
den und stehen mit der das Plangebiet tangierenden, als naturfernes FlieRgewésser nur gering ein-
sustufenden Annenriede in direkter Verbindung. Sie tragen zur Entwasserung des Geldndes bei, fal-
len aber in Trockenperioden trocken. Eine Zufthrung von Oberflachenwasser aus den geplanten
Baugebieten wirkt sich hier eher positiv aus, da der Grundwasserneubildung besonders flr die
Feuchtgebiete eine hohe Bedeutung zukommt. Dabei ist der Reinhaltung des Grundwassers hinsicht-
lich der grundwasserabhéngigen Biotope besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Wegen des relativ
hohen, jedoch schwankenden Grundwasserstandes ist die Zurlickhaltung von Schadstoffen aufgrund

geringer Machtigkeit der Uberdeckung nicht unproblematisch.

Hinsichtlich der klimatischen Wirkung kann das Plangebiet als Freiland-Klimatop eingestuft werden,
das unter giinstigen Voraussetzungen eingeschrankt zum Klimaausgleich fir die angrenzenden, be-

siedelten Bereiche beitragt. Ein besonderer Schutzbedarf ist diesbeziiglich jedoch nicht begriindet.

In seinem landschaftlichen Erscheinungsbild wird das Plangebiet durch die Wiesenfldchen sowie li-
neare Heckenstrukturen mit integriertem Baumanteil gepragt und entspricht damit ansatzweise einem
naturraumtypischen Landschaftsbild. Die &stlich angrenzende Bebauung im Gewerbegebiet an der
Diepholzer Strae engt die Niederung jedoch optisch bereits erheblich ein, so daf infolge dieser star-
ken Begrenzung des Sichtfeldes kein auRerordentlicher Schutzanspruch gegeben ist. Eine zusétzli-
che Bebauung wird diese Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes indes zusétzlich verstdrken, so daf

MaRnahmen zur Minimierung geboten sind.
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Die durch den vorliegenden Bebauungsplan ermdglichte ErschlieRung und Bebauung stellt selbst bei
teilweise vermindertem Schutzanspruch eine Beeintrdchtigung insbesondere der Schutzgiiter Arten
und Lebensgemeinschaften, Boden und Wasser dar, so daR in jedem Fall MaRnahmen zur Kompen-

sation dieser Restriktionen erforderlich werden.

10.3 Eingriffsvermeidung und -minimierung, Ausgleichs- und ErsatzmaflRnahmen

Vermeidung

Mehr als die Halfte des Plangebietes ist zur Erhaltung der natlirlichen Gegebenheiten sowie deren
weiterer Entwicklung als Fldche im Sinne des § 9 (1) 20. BauGB festgesetzt, so daR hier nachteilige
Verdnderungen generell vermieden werden, Diese Bereiche sind damit nachhaltig gegen Eingriffe in
den Naturhaushalt geschiitzt. Das gilt besonders unter dem Aspekt der Riicknahme dieser Flachen
aus den bisher im Fidchennutzungsplan dargesteliten Wohnbaufiachen durch Anderung des Flichen-
nutzungsplanes und der daraus resultierenden Beschrénkung der Baugebiete im vorliegenden Be-

bauungsplan Nr 280 um weit mehr als 50 %.
Minimierung

Die Planung ermdglicht jedoch im Bereich der Baugebiete Eingriffe, durch die fir nahezu alle
Schutzgutbereiche nachteilige Veranderungen ausgeldst werden. So werden die Lebensrdume fir
Arten und Lebensgemeinschaften einem merklichen, quantitativen und qualitativen Wandel unter-
worfen. Fir die Schutzgutbelange Boden und Wasser sind aufgrund der zuldssigen Versiegelung
gleichfalls spurbare Beeintrichtigungen zu erwarten. Sowoh! das Kleinklima als auch das Land-

schaftsbild erfahren eine, wenn auch eher sekundére, negative Veranderung.

Als planerische Zielsetzung gilt, auf der Grundlage des Fachbeitrages zur Eingriffsregelung Méglich-
keiten zur Kompensation dieser vorgenannten Eingriffe aufzuzeigen, hierfur addquate Losungen
nachzuweisen und entsprechende MaRnahmen verbindlich festzusetzen. Dabei finden im Bereich der

geplanten Baugebiete vorzugsweise folgende MaRnahmen zur Eingriffsminimierung besondere Be-
racksichtigung:

Minimierung der ErschlieRung;
Minimierung des MaRes der baulichen Nutzung;

Minimierung der Versiegelung;

Minimierung der Anzah! der Wohnungen;

Auflockerung der Baugebiete durch Begrenzung der Baukdrperlinge;
Erhalt des Bewuchses und zusétzliche Anpflanzung groRkroniger Baume;
Pflanzgebote im Bereich der nicht iiberbaubaren Flachen;

e ¢ & o o e s

Dariiber hinaus wird der nicht in die Baubereiche einbezogene, Ostliche Landschaftsteil gemar §9 (N
20. BauGB als Fléche fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzt. Fiir dieses Areal hat der Fachbeitrag zur Eingriffsregelung ein besonde-
res Konzept entwickelt, das KompensationsmaRnahmen nachweist, die als textliche Festsetzungen in

den Bebauungsplan eingeflossen sind.
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Minimierung der ErschlieBung

Die ErschlieRung des Baugebietés erfolgt im nordlichen Baubereich von der StraBe An der Riede aus
tiber eine nur 7,5 m breite, 6ffentliche Verkehrsflache, die in einen als Stralenring ausgebildeten
Wendeplatz mit einer Fahrbahnbreite von etwa 6,0 mundet. Dieser umschlief3t eine etwa 560 gm
groRe Griinflache zur Anpflanzung von groRkronigen Laubbaumen. Spezielle Stellpiatze werden zwar
beim kiinftigen Ausbau abgegrenzt, aber eine weitere Unterteilung in unterschiedliche Verkehrsberei-
che ist nicht vorgesehen. Einzelne Grundstiicksbereiche werden Uber 4,0 m breite, 6ffentiiche We-
gefldchen angeschlossen, die nur als Zufahrt zu den einzelnen Hausgrundstiicken dienen. Eine An-
bindung an das FuR- und Radwegenetz ist tiber die 6stliche Zuwegung vorgesehen.

Fiir den stidlichen Planbereich ist die Verlangerung des Katharinenweges in 9,0 m Breite vorgesehen.
Diese StraRe schlieRt im rechten Winkel mit 8,0 m Breite nahtlos an einen Wendeplatz im sldlich
angrenzenden Baugebiet des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 155 an. Die dort vorgesehene, mi-
nimierte Wendeméglichkeit dient der ErschlieBung weiterer Bauplétze und wird mit einem Uberlauf
fur Rettungs- sowie Ver- und Entsorgungsfahrzeuge an das dortige Straennetz angebunden. Eine
Unterteilung in unterschiedliche Verkehrsbereiche ist gleichfalis nicht vorgesehen. Einzelne Grund-
stiicke werden tiber 30 bis 35 m lange, ca. 4,0 m breite, éffentliche Zuwegungen erschlossen, die in
einer minimierten Wendemdglichkeit fur PKWs enden. Der Ausbau kénnte dort auch mit einem fu-

gendurchidssigen Oberbelag erfolgen.

Die Strake An der Riede bleibt an der Stdostseite anbaufrei, um den im groRflachigen Seitenraum
vorhandenen Aufwuchs zu erhalten. Der Ausbau ist als ca. 5,0 m breite Teilbefestigung mit beidseiti-
gen Griinstreifen vorhanden. Eine wesentliche Verdnderung dieses StraRenquerschnitts ist auler in
den Einmindungsbereichen der neuen StraRenanschlisse nicht vorgesehen.

Siidlich des Katharinenweges wird dieser bisher durchgehende StraRenverlauf dem allgemeinen
Kraftfahrzeugverkehr auf etwa 50 m Lénge entzogen und nur noch dem FuRganger- und Radfahrver-
kehr vorbehalten bleiben. Eine Durchfahrt fir Rettungs- sowie Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist
auch hier vorgesehen, um (berdimensionierte Wendeanlagen zu vermeiden. Gleichzeitig soll die
notwendige Zufahrt zu den Hausgrundstiicken An der Riede 53 und 55 als Ausnahme geduldet wer-
den. Durch diese restriktive MaBnahme wird eine bisherige ,Schleichwegfunktion” zugunsten der er-

strebten Wohnruhe ausgeschlossen (siehe auch Kap. 11).

Der vorhandene, &ffentliche Fuk- und Radweg im Bereich der Verlangerung des Katharinenweges
bleibt im ©stlichen, nicht von der neuen Planstrale erfalten Teilstiick bis zur vorhandenen Briicke
tiber die Annenriede in seiner bisherigen Form erhalten. Eine zusétzliche Versiegelung ist dort nicht

vorgesehen.

Zur nordlichen ErschlieRungsanlage wird eine ca. 4;0 m breite, FuRgangern und Radfahrern vorbe-
haltene Wegeverbindung hergestelit, die in gleicher Weise unversiegelt bleibt und eine wassergebun-

dene Decke erhiit.

Die versiegelten ErschlieBungsfldchenanteile liegen mit den vorstehend beschriebenen Manahmen
insgesamt deutlich unterhalb sonst in Baugebieten fur Einfamilienhduser Uiblicher, befestigter Stra-
Renanteile und tragen damit erheblich zur Eingriffsminimierung bei.
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Minimierung des MaRBes der baulichen Nutzung

Flr die einzelnen Baugrundstiicke ist jeweils eine MindestgréRe von 600 gm festgesetzt. Auf der Ba-
sis dieser GrundstiicksgréRe im Sinne des § 19 (3) BauNVO wird in allen Baugebieten das MaR der
baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzah! (GRZ) von 0,25 erheblich unterhalb den zui&ssigen
Hdchstwerte des § 17 (1) BauNVO festgesetzt. In das jeweilige Baugrundstiick kénnen jedoch die
unmittelbar angrenzenden Bereiche, fiir die Erhaltung des Aufwuchses verbindlich festgesetzt wurde,

rechnerisch einbezogen werden.

Dariiber hinaus wird durch textliche Festsetzung die nach § 19 ( 4) 1.-3. BauNVO zuldssige Uber-
schreitung der GRZ gegeniiber dem HéchstmaB von 50% auf 40% reduziert. Ferner dirfen, abwei-
chend von § 23 (5) BauNVO, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO als Geb&ude und Anlagen nach § 12
BauNVO im riickseitigen Grundstiicksbereich auRerhalb der iiberbaubaren Flichen 18 gm Ge-

samtflache nicht tGberschreiten,

Unter dieser Pramisse wird der auf den Grundstiicken zul&ssige Eingriff deutlich reduziert.

Minimierung der Versiegelung auf den Baugrundstiicken

Der nach § 17(1) BauNVO zuldssige Hochstwert der GRZ von 0,4 wird auf 0,25 begrenzt. Ferner wird
der Hochstwert der zuidssigen Uberschreitungen der GRZ nach § 19 (4) BauNVO von 50% auf 40%
gesenkt. Diese stidtebauliche MaRnahme mindert durch Restriktion der Werte der §§ 17 und 19

BauNVO den héchstzuldssigen Eingriff von 0,4 + 50% = 0,6 (60%) somit auf 0,25 + 40% = 0,35
(35%) und damit auf etwas mehr als die Hilfte des zuldssigen Hochstmales.

Fur Grundstlckszufahrten, Zuwegungen sowie fur offene Stellpldtze wird der Versiegelungsgrad die-
ser Flachen zur weiteren Vermeidung sonst zuldssiger Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Wasser

in einer Textfestsetzung darliber hinaus auf maximal 60 % je gm begrenzt.

Hinzu kommen deutliche Einsparungen im Rahmen der Versiegelung &ffentlicher ErschlieRungsfla-
chen sowie die Herausnahme einiger Flachen nach § 9 (1) 20. und 25. BauGB aus den anrechenba-

ren Baugrundstiicksflachen.

Minimierung der Anzahl der Wohnungen

Im Rahmen der Bauweise wurde festgelegt, da mit Ausnahme geringer Teilfldchen innerhalb der
Baugebiete nur Einzelhduser errichtet werden diirfen. Darlber hinaus wurde die héchste Anzahl der
Wohnungen je Wohngebiude uberwiegend auf 1 begrenzt. In einer weiteren Teilfliche sind aufgrund
dort zugelassener Doppelh&user jeweils 2 Wohnungen je Wohngebaude als Héchstgrenze festge-
setzt. Ferner wird durch AusschiuR der Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO die Nutzungsintensitit
deutlich verringert. Neben der stidtebaulich beabsichtigten Entwicklung zu einem ausgepréagten Ein-
familienhausgebiet resultiert hieraus eine deutliche Begrenzung des Ziel- und Quellverkehrs und da-
durch eine merkliche Reduzierung der Verkehrsflachen, verbunden mit einer Verringerung der Ver-

siegelung.
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Auflockerung der Baugebiete durch Begrenzung der Baukorperlange

Fur die Baugebiete wird mit Ausnahme der bereits bebauten Hausgrundstiicke An der Riede Nr. 36
und 38, fiir die die offene Bauweise gilt, eine abweichende Bauweise festgelegt. Hierbei durfen die
jeweiligen Baukdrper eine Lange von 20 m nicht iiberschreiten. Da Uberwiegend nur Einzelhduser mit
nicht mehr als einer Wohnung oder Wohngebaude mit hochstens 2 Wohnungen, auch in Form von
Doppelhdusern, zuldssig sind, kann davon ausgegangen werden, da® sich die Baukdrper bei maximal
einem VollgeschoR harmonisch in das Landschaftsbild einfiigen. Von den Bauwerken ist insoweit kei-
ne nachhaltige Stérung fiir das Landschaftsbild zu erwarten, zumal zur freien Landschaft hin eine in-

tensive Eingrinung erfolgt.
Erhalt des Bewuchses und zusitzliche Anpflanzung groBkroniger Bdume

Im Planungsgebiet sind umfangreiche Flachen mit wertvollem Baumbestand vorhanden. Diese Berei-
che werden zusammenhéngend durch entsprechende Planfestsetzung sowoh! aus stadtebaulicher
Sicht als auch unter Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft unter Schutz gestelit.
Damit sind diese Bereiche unter Einschiul erhaltenswerter Solitarbdume tber den Grad der Baum-
schutzsatzung der Stadt hinaus geschiitzt und auf Dauer zu erhalten. Sie sind durch artgerechte
Nachpflanzungen zu ergénzen. Hier sind somit keine Eingriffe zu erwarten.

Zusétzlich wird im Bereich des nordlichen Wendeplatzes die Anpflanzung von groBkronigen und
hochstammigen, heimischen Laubbdumen vorgesehen. {m Bereich angrenzender Grinfldchen sind
im Rahmen der Kompensationsmafnahmen weitere Flachen mit zusatzlichen Pflanzgeboten festge-
setzt. Daruber hinaus sind entsprechend einer Textfestsetzung auf den Baugrundstiicken weitere, fla-
chenbezogene Anpflanzungen vorzunehmen und auf Dauer zu unterhalten. Hierdurch werden die un-
vermeidbaren Eingriffe besonders hinsichtlich der Auswirkungen auf das Kleinklima und der opti-
schen Eingliederung in das Landschaftsbild deutlich gemindert.

Pflanzgebote im Bereich der nicht iiberbaubaren Fldchen

Neben den Anpflanzungen im Bereich der privaten und &ffentlichen Grinfldchen ist durch Textfest-
setzung bestimmt, daR auf den Baugrundsticken im Bereich der nicht Uberbaubaren Fldchen 10 %
dieser Grundstiicksflachen mit standortheimischen Strduchern und Baumen zu bepflanzen sind. Far
alle vorgenannten Pflanzungen wurde eine Pflanz-Auswahlliste zusammengestellt, aus der die Arten

fur diese Bepflanzung ausgewéhit werden konnen.

10.4 Eingriffsbilanzierung

Der Fachbeitrag zur Eingriffsregelung stellt die rechnerische Bilanzierung nach dem Modell des
Stadtetages wie folgt dar:

1. Bestandsaufnahme:

Biotop-Typ NNatG Flache ca. Wertstufe Flachenwert
Weidengebilsch der Auen und Ufer - 93 m?* 4 372
Ruderalgebiisch, sonst. Gebisch - 180 m* 3 540
Baumhecken - 7.125 m? 3 21.375
Mesophiles Grinland - 12.320 m? 3 36.960
Seggen- und NaBwiesen § 28a 4.020 m? 5 20.100
Flutrasen § 28b 19.150 m? 5 95.525
Artenarmes Intensiv-Grinland ——— 30.607 m? 2 61.214
unversiegelte, vegetationslose Fidchen - 825 m? 1 825
Summen 76,320 m? 236,911
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2. Eingriff und Ausgleich im Bebauungsplanentwurf:

IST-Zustand PLANUNG / AUSGLEICH
Biotop-Typ Flache Wertst. Flichenwert Fliache Wertst. Fl.-Wert
Ruderalgebiisch,
sonst. Gebiisch © 180 m? 3 540 65 m? 3 195
Baumhecken 7.483 m? 3 21.375 10.375 m? 3  31.128
Mesophiles
Griinland 12.320 m? 3 36.960 1.675 m? 3 5.025
Artenarmes
Intensiv-Griinland {30.075 m? 2 60.150 — -—- -
unversiegelte, vege-
tationslose Flichen 825 m? 1 825 1.540 m? 1 1.540
sonst. Griinflachen 170 m? 1 170 11.050 m? 1 11.050
zusaétzl. Pflanzfi. 2.010 m? 2 4.020
versiegelte Stralen 9.830 m? 0 0
Mulden/Sickerfi. 700 m? 1 700
Regenwassersp. 1.480 m? 3 4.440
Extensiv. Grinfl. 9.640 m? 3 28.920
Stillgewdsser 2.410 m? 5 12.050
Hausbidume 32x10 2 640
Straflenbidume 15 x 10 2 300
Summen 51.053 m? 121.094 WP 51,245 m? 100.005 WP

Hieraus ergibt sich ein Kompensationsdefizit von ca. 21.000 Wertpunkten. Unter Berlicksichtigung
der vorhandenen, groRflachigen Schutzbereiche nach § 28a und 28b NNatG ist dort keine zusétzliche

Ausgleichsmdglichkeit mehr gegeben.

Im Rahmen der Planung fir das sudlich angrenzende Baugebiet ,In den Triften” wird anhand des da-

fur ersteliten Fachbeitrages zur Eingriffsregelung ein Kompensationstiberhang von ca. 5.200 Wert-

punkten néchgewiesen, der zur Minderung des hier entstehenden Ausfalls beitragen kann, so daR ein

Defizit von ca. 15.800 Wertpunkten verbleibt.

10.5 Textliche Festsetzungen zu den Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

TF 10.(5).1

TF 10.(5).2

TF 10.(5).3

TF 10.(5).4

TF 10.(5).5

TF 10.(5).6

TF 10.(5).7

Im Bereich der Flachen mit der Bindung fir Bepflanzung und Erhaltung von Bdumen und
Stréuchern ist der Bestand durch Nachpflanzung mit Strduchern und groRkronigen Biumen
gemaB Pflanzliste [TF 10.(5).8] zu ergdnzen und auf Dauer zu unterhalten.

Die Flachen zum Anpflanzen von heimischen Biumen und Strduchern (Bdschungsbereiche)
sind mit 2- bis 4-reihigen Pflanzungen mit Strduchern und mittelkronigen Baumen geman
Pflanzliste [TF 10.(5).8] zu versehen und auf Dauer zu unterhalten.

Die Flache des Regenwasser-Notpolders ist als Ruderalflache feuchter Standorte zu entwickeln
und extensiv zu pflegen.

Entlang der Ostgrenze der Baugebiete ist eine 3,0 bis 8,0 m breite Pflanzzone als mehrschich-
tige Baum- und Strauchpflanzung mit mind. 20% Baumanteil gemal Pflanziiste [TF 10.(5).8]
und vorgelagertem, 2,0 m breitem Wildkrautsaum anzulegen und auf Dauer zu unterhalten.

In allen Baugebieten sind 10% der fiir das MaR der baulichen Nutzung anrechenbaren Grund-
stucksflachen mit standortheimischen Gehélzen gemaR Pflanzliste [TF 10.(5).8] zu bepflanzen.

Je Baugrundstiick ist straBenseitig ein mittelkroniger, heimischer Laubbaum gemaR Pflanzliste
[TF 10.(5).8] zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten.

Im Bereich der neu anzulegenden StraRenverkehrsflichen sind insgesamt 15 groRkronige
Laubbaume gemaR Pflanzliste [TF 10.(5).8] zu pflanzen und auf Dauer zu unterhaiten.
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TF 10.(5).8 Baum- und Straucharten (Auswahlliste)

GrofRkronige Béume: Straucher:

Betula pendula - Sandbirke Corylus avellana - Haselnul

Fraxinus excelsior - Esche Cornus sanguinea - Roter Hartriege!

Quercus robur - Stisleiche Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Frangula alnus - Faulbaum

Mittelkronige Béume: Ribes Nigrum - Schw. Johannisbeere
Rubus fruticosus - Gewshnl. Brombeere

Alnus glutinosa - Schwarzerle Salix aurita - Ohr-Weide

Acer campestre - Feldahorn Salix caprea - Sal-Weide

Carpinus betulus - Hainbuche Salix cinerea - Grau-Weide

Pyrus communis - Wildbirne Sambucus nigra - Holunder

Sorbus aucuparia -  Eberesche Viburnum opulus - Schneeball

TF 10.(6).9

Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur

und Landschaft sind insgesamt unter Verzicht auf Diinger und Pestizide extensiv zu nutzen.

TF 10.(5).10 Auf dem Flurstlick 31/2 ist norddstiich der FuR- und Radwege auRerhalb der bereits ge-

schitzten Bereiche eine 400 m? groRe Fiache als teichdhnliches Stillgewasser mit Flachwas-
ser- und Sumpfzone anzulegen.

TF 10.(5).11 Im &stlichen Bereich des Flurstiicks 27/1 sind 340 m grilppendhnliche Feuchtmulden mit ca.

5,0 m Breite und ca. 0,3 m Tiefe anzulegen.
Die vorgenannten MaRnahmen sind zeitnah zur Durchfiihrung der Bauarbeiten in den Baugebieten
vorzunehmen und sollen spatestens in der ersten Vegetationsperiode nach AbschluB der Baumaf-

nahmen fertiggestellt sein.

10.6 Zuordnung der Ausgleichsflédchen und -mafnahmen

Die Zuordnung der auBerhalb der Eingriffsgrundstiicke festgesetzten Ausgleichsmalnahmen soll un-
ter Anrechnung der bereits auf den einzelnen Baugrundstiicken jeweils festgesetzten MaRnahmen
mdglichst ortsgebunden erfolgen. Daher werden, soweit eine pauschale Umiegung Uber den Grund-
stiickspreis nicht méglich ist, die Manahmen und MaRnahmeflachen wie folgt zugeordnet:

Eingriff erfoigt Ausgleich erfolgt

im auf dem im auf dem MaBnahme

Baugebiet Flurstiick Bereich Flurstiick siehe textl. Festsetzung
WA /1 27/1, 31/2 (teilw.) | MaBnahmefidche 2711 TF 10.4; 10.9; 10.11
WA /2 31/2 Mafinahmeflidche 27/1, 31/2 TF 10.3; 10.10; 10.11
WA /3 32/1 Mafinahmeflidche 32/1 TF 10.3; 10.4; 10.11
WA /4 32/1 MaRnahmefiidche 321 TF 10.4; 10.11

WA /5 33/3 und 33/2 nur daselbst 33/3, 33/2 keine
Verkehrsfldchenl - daselbst — TF 10.7

11. Verkehrsplanung

AuRere Erschlieung

Die das Planungsgebiet tangierende, an der Siidostseite in diesem Abschnitt anbaufreie Stralie An
der Riede erfiilit neben ihrer Aufgabe als ErschlieBungsstraRe fur die westlich angrenzenden Bau-
grundstiicke die Funktion einer Wohnsammelstrale fir die Baugebiete im Planbereich und deren An-
bindung an das innerstadtische Verkehrsnetz. Sie ist entsprechend dieser Bedeutung als Stralenkor-
per vorhanden und mit einer schmalen Fahrbahn, beidseitigen Griinzonen sowie Straenrandgrében
ausgebaut. Fur den gesamten Bereich besteht eine regionale Geschwindigkeitsbegrenzung, die auch
weiterhin erhalten bleiben soll. Eine Erweiterung des Ausbaus ist hier nicht vorgesehen.
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Der durchgehende StraRenverlauf An der Riede zwischen Syker Strale im Nordosten und Hasporter
Damm im Sudwesten wird zur Verkehrsberuhigung in den angrenzenden Wohngebieten und zur Ver-
meidung von Schleichfahrten zwischen Hasporter Damm und Syker Strale sidlich des Katharinen-
weges auf eine L&nge von etwa 50 m unterbrochen und fur den allgemeinen Fahrzeugverkehr aufge-
hoben. Hier ist nur noch eine Verbindung fur FuBgénger und Radfahrer vorgesehen. Rettungs- sowie
Ver- und Entsorgungsfahrzeugen wird jedoch ein besonderes Fahrrecht eingerdumt. Die Ableitung

des Ziel- und Queliverkehrs erfolgt nordseitig tber den Katharinenweg zum Schollendamm.

An der Sldseite endet die StraRe mit einem Wendeplatz, von dem aus der AnschluR des Wohnhau-
ses An der Riede Nr. 53 durch eine Uberfahrt gewahrleistet bleibt. Die zusatzliche Anbindung an das
StraBennetz ist etwa 300 m stidlich Uber den Gesinenweg in Richtung Schollendamm / Berliner Stra-
Be gegeben.

Innere ErschlieRung

Die neuen Baugebiete im Bebauungsplan Nr. 280 werden durch zwei neue, von der Stralle An der
Riede aus nach Osten abgehende StichstraRen erschiossen, die in den Baugebieten jeweils als
Sackgasse enden. Durch diese Begrenzung auf den Ziel- und Quellverkehr wird die Wohnqualitst in
den neuen Wohnquartieren effektiv gesteigert. Eine strikte Fidchenunterteilung fir bestimmte Ver-

kehrsteilnehmer wird, mit Ausnahme einzelner Stellplatze, aufgrund des geringen Verkehrsaufkom-

mens nicht vorgenommen.

Im nérdlichen Baubereich wird die 6ffentliche Verkehrsfiache im Einmiindungsbereich zur Stralke An
der Riede bei einer Gesamtbreite von 7,50 m fir gegenlaufigen Verkehr vorgesehen. Ein Straenring
um eine etwa 560 m? groRe Mittelinsel bildet die erforderiiche Wendemdglichkeit. Die Umfahrtbreite
betrdgt in einheitlichem Ausbau 6,0 m. Innerhalb dieser Breiten sind neben einigen Stellpldtzen mit
offenporigem Belag jeweils einzelne, grol3kronige Solitdrbdume vorgesehen. Die grolle, mittlere
Grinfldche soll als Gemeinschaftsplatz auch der Interaktion (z.B. Stralenfest, Altentreff, Kinderspiel
usw.) im Wohnumfeld dienen. Zur Platzgestaltung und Beschattung ist dort die Anpflanzung von 5

weiteren, groBkronigen Laubbdumen vorgesehen,

Einzelne Grundstiicke werden iber kurze, etwa 4,0 m breite, 6ffentliche StraBenstutzen an diesen
Stralenring angeschlossen. Diese eingeschrankte ErschlieBung entspricht dem Gebot der Eingriffs-

minderung, reicht dabei aber dennoch fiir den ihr zugedachten Zweck aus.

Zur ErschlieBung des stidlichen Planbereiches ist die Verldngerung des Katharinenweges im Bereich
des vorhandenen Verbindungsweges sowie der Kanaltrasse nach Osten vorgesehen. Diese Strae
erhdit in ca. 90 m Ldnge eine Breite von 8,0 m, die neben der mindestens 5,50 m breiten Fahrbahn
abschnittweise wechselseitig angelegte Parkstreifen erhalt. Nach etwa 90 m biegt sie rechtwinkelig
nach Suden ab und schiieRt in 7,0 m Breite nahtlos an das sidlich angrenzende Baugebiet im be-
nachbarten Bebauungsplan Nr. 155 an, wo sie mit einer minimierte Wendemoglichkeit endet. Dort ist
eine FuB- und Radweganbindung an das sidliche Wegenetz mit Uberlauf fiir Rettungs- sowie Ver-

und Entsorgungsfahrzeuge vorgesehen.
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Auch in diesem Baubereich werden einzelne Grundstiicke Uber 30 bis 35 m lange und 5,0 m breite,
sffentliche Zuwegungen mit minimierter Wendemdglichkeit fur PKWSs erschlossen. Der insgesamt
sparsame Ausbau der ErschiieRungsfldchen entspricht dem begrenzt zuldssigen Nutzungsumfang in

den Baugebieten und tragt neben der angestrebten Eingriffsminderung auch zur Senkung der Er-

schlietungskosten bei.

Als Verbindung zwischen Katharinenweg / An der Riede und dem Gewerbegebiet Diepholzer Strale /
Annenheider Allee sowie dem Kleingartengeldnde an der Annenriede besteht eine viel genutzte, 6f-
fentliche Fuk- und Radwegverbindung mit einer Briicke (iber die Annenriede. Dieser Weg bleibt im
Bereich der Wiesenniederung nach der Art des Ausbaus und in der vorhandenen Dimension unver-
Andert erhalten. Zwischen diesem bestehenden Weg und der nordlichen Erschlietungsaniage ist zu-

satzlich eine gleichartige Wegeverbindung vorgesehen, um die Baugebiete abseits der Verkehrsstra-

Ren zu vernetzen.

Fur den durch die zulassige Nutzung auf den Grundstiicken jeweils ausgeldsten, ruhenden Verkehr
sind auf den einzelnen Baugrundstlicken entsprechende Stelipldtze nachzuweisen. Einzelne Stellplat-

ze im offentlichen Raum sind zwar geplant, werden in der verbindlichen Bauleitplanung aber nicht

besonders festgelegt.

12. Griinflichen
Offentliche Grinflachen

Der innerhalb des Plangebietes neu ausgeldste Kinderspielplatzbedarf errechnet sich wie foigt:

Wohnbaufldchen ca. 22.059 gm {GRZ = 0,25, GF <166 %)
Grundflachen ca. 5.516gm

GeschobBfldchen ca. 9.154 gm (Spielplatzbedarf = 2 %)
Netto-Spielfldche ca. 183 gm (gerundet)

Spielplatze in einer GroBenordnung unter 500 gm Bruttofldche sind fur einen angemessenen Spiel-
betrieb wenig geeignet. Im Bereich der Baugebiete selbst bietet sich aulBer dem ,Angerbereich” keine
geeignete Spielfldche an. Im sUdHch angrenzenden, zeitgleich erstellten Bebauungsplan Nr. 155 ist
jedoch in direktem AnschiuR an die Baugebiete und im Ubergang zur verbleibenden, freien Land-
schaft ein anndhernd 1000 gqm groBer Kinderspielplatz ausgewiesen. Dieses Areal, mit teilweise al-
tem, grokem Baumbestand, liegt in einer Entfernung von max. 350 m und ist Uber die geplanten We-
geverbindungen gut und gefahrlos zu erreichen. Mit dieser Festsetzung ist der Spielplatz-Bedarf im

gesetzlich erforderlichen Umfang gedeckt. Weitere Nachweise hierzu sind entbehrlich.

Im nérdlichen Planbereich ist innerhalb des StraRenraumes eine ca. 560 gm groRe, ¢ffentliche Grin-
flache festgesetzt, die neben ihrer biologischen Funktion gleichzeitig auch als Art ,Dorfanger” z.B. fur
StraRenfeste oder als Spielfiiche bzw. Alten- und Jugendtreff dienen soll. Durch die Anpflanzung von
groRkronigen Laubbdumen wird neben der optischen Platzgestaltung auch eine merkliche Verbesse-
rung des Kleinklimas fiir das Umfeld erwartet. Darliber hinaus sind aufgrund der textlichen Festset-
zung Nr. 10.7 im o&ffentlichen StraRenraum innerhalb der Parkstreifen insgesamt mindestens 15

gro@kronige Laubbidume zu pflanzen und auf Dauer zu unterhaliten.
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Am stlichen Rand der Baugebiete, zwischen dem vorhandenen und dem neu anzulegenden Rad-
und FuBweg, ist eine Offentliche Grinfldche als Regenwasser-Notpolder zur Aufnahme des Uber-
hangwassers bei extremen Regenfillen ausgewiesen. Diese Flache soll auf dem vorhandenen Ni-
veau belassen, als Ruderalflache feuchter Standorte angelegt und auf Dauer erhalten werden.

Soweit im Offentlichen StraRenraum der StraRe An der Riede seitliche Grunflachen vorhanden sind.
Werden sie zwar nicht besonders ausgewiesen, sind innerhalb der Verkehrsflachen als deren Be-

standteil dennoch dauernd zu erhalten.

Private Grinflachen

Die umfangreichen Grinflachen zwischen den kiinftigen Baugebieten und der Annenriede unterliegen
aufgrund der vorhandenen Struktur zum groRen Teil dem Schutz der §§ 28a bzw. 28b des Nieder-
sdchsischen Naturschutzgesetzes und bleiben infolge der Planfestsetzungen unberiihrt. Randberei-
che werden nach den bereits unter Kapitel 10.5 genannten Festsetzungen im Rahmen des Eingriffs-
ausgleichs aufgewertet und einer extensiven Bewirtschaftung zugefiihrt. Hierbei ist auf den Einsatz
von Pestiziden oder Diingemittel vollstdndig zu verzichten. Der erste von jahrlich max. zwel Mgh-
durchgéngen darf nicht vor dem 15. Juni, bei Vorkommen von Wiesenbritern nicht vor dem 30. Juni

erfolgen, um die Brutaufzucht nicht zu gefdhrden.

Innerhalb dieser Randbereiche ist die Anlegung eines Stillgewassers (TF 10.10) sowie griippenahnli-
cher Feuchtmulden (TF 10.11) geplant, die nach den Vorgaben des Fachbeitrages zur Eingriffsrege-
lung, der Anhang zu dieser Begriindung ist, zu gestalten und zu unterhalten sind. Diese Flédchen ste-
hen zwar {iberwiegend im 6ffentlichen Eigentum, kdnne aber der Offentlichkeit nicht zugénglich ge-
macht werden, wenn der ihnen zugedacht Zweck erfillt werden soll. Daher ist die Festsetzung als pri-

vate Grinflache zweckmaBig.

Die vorhandene Durchgriinung der Baugebiete ist wesentliche Aufgabe der Planung und wird durch
den Erhalt des Bewuchses auf Dauer gesichert. Diese Bereiche entlang der StraRe An der Riede und
im Bereich der vorhandenen Grabenverigufe sind weitrdumig als Flachen mit ei\ner Zweckbindung zur
Anpflanzung und zum Erhalt von Bdumen und Strduchern nach § 9 (1) 25b BauGB im Plan festge-
setzt. Licken und Saumbereiche sind im Rahmen des Pflanzgebotes zu erginzen. Diese Bereiche
werden den Baugrundstiicken jeweils anteilig zugeschlagen. Die hiervon ausgehende optische und
biologische Wirkung kommt der Funktion 6ffentlicher Griinflichen gleich,

In den Randbereichen der Baugebiete, besonders im Ubergang zur freien Landschaft, werden 10 m
breite Teilflachen mit einer Zweckbindung fur die Bepflanzung mit heimischen Biumen und Striu-
chern versehen, um neben einer optischen Abschirmung gleichzeitig eine Kompensation der Eingriffe

in Natur und Landschaft zu erreichen.

Diese Fléchen sind nach den Vorgaben der textlichen Festsetzungen und der angegebenen Pflanzii-
ste zu bepflanzen und auf Dauer zu unterhalten (s.a. Kapite! 10.5). Die Pflanzqualitit soll fur groR-
kronige Bdume einen Stammumfang von ca. 16-18 cm aufweisen, diese B4ume sollen 3 bis 4 mal
verpflanzt sein. Fir Strducher gilt eine Hohe von 100 bis 150 ¢cm bei bisher zweimaliger Verpflanzung
und einer Pflanzdichte von etwa 1,0 x 1,0 m Abstand. Zur freien Landschaft hin ist dabei ein vorgela-
gerter, 2,0 m breiter Wildkrautersaum anzulegen. Die in den textlichen Festsetzungen unter TF 10.8
angegebene Auswahlliste ist nicht abschlieBend und kann fachgerecht erganzt werden. Der Baum-

anteil in den Pflanzbereichen soll etwa 20% betragen.
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Neben den vorstehend beschriebenen Kompensationsma@nahmen ist fur die einzelnen Baugrund-
stiicke die Anpflanzung je eines mittelkronigen Laubbaumes im Vorgartenbereich vorgesehen, um die
Durchgriinung der Baugebiete nachhaltig zu unterstreichen. Ferner sind im Rahmen der Kompensati-
onsmaRnahmen gemaf Textfestsetzung Nr. 10.5 jeweils 10% der fiur das MaR der baulichen Nutzung

anrechenbaren Grundstiicksflachen mit standortheimischen Gehdlzen auf der Grundlage der vorbe-

schriebenen Pflanzvorgaben zu bepflanzen.

Neben der langfristigen Sicherung von Naturbereichen in der Niederung der Annenriede, auch uber
die unter die Schutzbestimmungen der §§ 28a und 28b des Niedersadchsischen Naturschutzgesetzes
fallenden und damit einem besonderen Schutzanspruch unterliegenden Flachen hinaus, tragen die
vorgenannten Mafnahmen neben der Erfiillung der Verpflichtungen aus den Vorgaben des § 1a
BauGB auch nachhaltig zur positiven, stédtebaulichen Gestaltung der neuen Baugebiete und damit

zur Steigerung der Lebensqualitat ihrer kiinftigen Bewohner bei.

13. Abwiaaquna 6ffentlicher und privater Belange

Im Rahmen der geplanten Umbaumagnahmen in der Strale An der Riede und der damit verbunde-
nen Aufhebung einer durchgehenden Verkehrsverbindung fur Kraftfahrzeuge sind die Interessen so-
wohl der Anwohner als auch der potentiellen Verkehrsteilnehmer hinsichtlich ihrer Betroffenheit
gleichrangig in die Abwagung einzustellen. Dem Schutzanspruch der vorhandenen und geplanten

Wohnbebauung auf maéglichst ungestérte Wohnruhe stehen hier Kraftfahrerwlinsche nach direkten

und schnellen Verkehrsverbindungen gegeniber.

Im Rahmen der kiinftigen Verkehrsfuhrung stehen als Ersatz fr die entfailende, direkte Verbindung
zwischen Hasporter Damm und Syker Strale die paraliel vorhandenen, bereits ausgebauten und seit
langer Zeit genutzten StraRenziige des Schollendammes und der Berliner Stralte zur Verflgung, so
daR die bisherige Durchgadngigkeit im Plangebiet fir eine Sicherung der Verkehrsverbindungen im
Stadtgebiet nicht notwendig ist. Geringe Umwege sind fir Kraftfahrzeugfuhrer durchaus zumutbar,

zumal auch fiir den Ziel- und Quellverkehr ausreichende Querverbindungen bestehen. Hier ist der,

Anspruch auf Wohnruhe der Vorrang einzuraumen.

Wie bereits in der Eingriffsbilanzierung im Kapitel 10.4 (Seite 18 ff) aufgezeigt, besteht nach Gegen-
iberstellung des Eingriffs und im Plangebiet méglicher AusgleichsmaRnahmen ein Ersatzflachendefi-
zit von ca. 21.000 Wertpunkten. Hiernach wére eine externe Ersatzflache von ca. 7.000 m? um 3
Wertstufen aufzuwerten. Die Summe der im Bebauungsplan bereits festgesetzten MaRnahmen stellt
eine beispielhafte, stddtebauliche Losung dar, die neben der groRziigigen Dimensionierung der Bau-
grundstiicke mit ihren Nebenfldchen erhebliche Freiflachen zugunsten der Natur unter besonderen
Schutz stellt. Dies belastet den zu Bauzwecken verwertbaren Bereich finanziell bereits betrdchtlich.
Die Baulandpreise miissen jedoch in einem angemessenen Verhiltnis zwischen ¢kologischen Anfor-
derungen und G6konomischen Aufwendungen stehen, wenn die Realisierung des Planes nicht voll-
standig in Frage gestellt werden soll. Die Relation zwischen Bodenpreis und Bauwerkskosten muf im
Rahmen einer rationalen Planung gleichfalls gewahrt und das einzelne Baugrundstiick fur die kUnfti-

gen Bewohner noch finanzierbar bleiben, wenn das Planungsziel erreicht werden soll.
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Der Flachennutzungsplan fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst stellt urspringlich fir das gesamte
Areal zwischen der StraRe An der Riede und der Annenriede vollflachig Wohnbaufldchen dar. Im eng
begrenzten Stadtgebiet stehen kaum noch Bereiche fiir eine addquate Nutzung zur Verflgung, bei
denen ein Eingriff in den Naturhaushalt von untergeordneter Bedeutung wére. Ein Ausweichen auf
andere Bereiche ist somit weder heute noch kiinftig méglich, da durch Nachverdichtung der inner-
stadtischen Fléchen auch diese Baulandreserven schon weitgehend ausgeschopft sind. Bereits die
Ruckbildung von Baufldchen sowohl im Rahmen der hier zugeordneten, als auch weiterer Anderun-
gen des Fldchennutzungsplanes zeigt, daR den Belangen der Natur, wie auch im vorliegenden Plan,
besondere Bedeutung beigemessen wird. Unter dieser Pramisse kann der verstandlichen Forderung
nach uneingeschrénkter Freihaltung der hier festgesetzten Baugebiete fiir Zwecke von Natur und
Landschaft kein Vorrang eingerdumt werden, wenn nicht an anderer Stelle im Stadigebiet gleiche

oder &hnliche Probleme aufgeworfen werden sollen.

Im Plangebiet selbst stehen Uber die geplanten MaRnahmen hinaus keine geeigneten Ersatzflachen
zur Verfugung. Unter Berlcksichtigung der bereits in den Baugebieten selbst und im gesamten Plan-
gebiet zugunsten der Naturbelange getroffenen Vermeidungs- bzw. AusgleichsmaRnahmen muR ent-
schieden werden, ob eine vollstdndige Kompensation erreicht, oder darauf verzichtet werden soll. Der
notwendigen Schaffung von Bauplétzen fiir den Bau von Einfamilienwohnhiusern zur Abrundung des
bestehenden Siedlungsgefiiges der Stadt stehen vergleichsweise hohe Kosten fir die MaRnahmen
auBerhalb des Plangebietes gegeniiber. Wenn die Baugrundstiicke im Rahmen der Planfestsetzun-
gen fur den gedachten Zweck finanzierbar bleiben solien, muR auf eine Uber die im Plan getroffenen
MaRnahmen hinausgehende, vollstandige Kompensation verzichtet werden.

14. Ver- und Entsorqung

Die ausreichende Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird durch die 6ffentlichen Ver- und Entsor-
gungsbetriebe oder durch private Unternehmen mit éffentlichem Auftrag im gesetzm&Rigen Umfang

sichergestelit.

Die erforderlichen Anlagen und Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes sind im Bereich der
Stralle An der Riede und teilweise auch im Bereich des Katharinenweges vorhanden. Sowohl ein
Schmutzwasserkanal als auch ein Regenwasserkanal liegen im Bereich der Fldche des vorhandenen
Verbindungsweges zwischen Katharinenweg und Diepholzer StraBe. Der Schmutzwasserkanal kann
teilweise zur BaugebietserschlieRung herangezogen werden. Ein Anschiu® an den Regenwasserkanal
ist wegen dessen bereits bestehender Uberlastung nicht méglich.

Fir die Ableitung des Oberflichenwassers sind besondere, nachstehend noch beschriebene Vorkeh-
rungen im Baugebiet zu treffen. Fir die ausreichende Uberdeckung der Kandle ist eine Aufhdéhung
der reinen Baugrundstiicke und der StraBenflachen erforderiich. Kleinfldchige Einrichtungen fir Ver-
und Entsorgungsanlagen sind in allen Baugebieten gemaRr § 14(2) BauNVO als Ausnahme zuldssig und

werden daher in den einzelnen Baugebieten nicht gesondert ausgewiesen.

Im Einzelnen sind folgende Vorkehrungen zur Sicherung der einwandfreien Ver- und Entsorgung der

neuen Baugebiete vorzusehen:
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14.1

14.2

14.3

Wasserversorgung

Das Plangebiet wird tiber zwei neue ErschlieRungsstraen erschlossen. In diesem Zusammenhang
werden die Baugebiete an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke Delmenhorst an-
geschlossen. Fur die einzelnen Baugrundsticke besteht aufgrund der geltenden Bestimmungen fur
Trinkwasser eine Anschlupflicht. Die Moglichkeit der Verwendung von Regenwasser als Brauchwas-

ser bleibt dabei unberihnt.

Energieversorgung

Die Elektrizitatsversorgung erfoigt durch AnschluR an das bestehende Versorgungsnetz der Energie-
versorgung Weser-Ems AG (EWE). Zusténdig ist die EWE Delmenhorst, FischstraBe 35-37.

Die Gasversorgung erfolgt durch AnschiuB an das im Umfeld vorhandene Versorgungsnetz. Zustan-
dig sind die Delmenhorster Stadtwerke, Fischstrale 31-34.

Die Moglichkeiten, erneuerbare Energieformen, wie z. B. Solarenergie-, Wérmerlickgewinnungs- oder
Erdwarme-Potentiale zu nutzen, bleiben unberiihrt. Windkraftanlagen kénnen unter Berlicksichtigung
der stérungsanfalligen Wohnbebauung, der geringen Flachengréfe des Baugebietes sowie der un-
mittelbaren Nachbarschaft der sensibelen Niederung der Annenriede nicht zugelassen werden.

Entwéasserung

Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgung fiir das Schmutzwasser des gesamten Plangebietes erfolgt iiber das vor-
handene, offentliche Kanalnetz. Im Bereich des neuen, verlangerten Straflenkdrpers des Katharinen-
weges ist bereits z.T. eine Kanalleitung vorhanden, die in diesem Abschnitt mit genutzt werden kann.
Die neuen &ffentlichen Kanile werden an diese Leitung angeschlossen. Fir den nordlichen Bereich
ist der Anschiu der zu verlegenden Leitung an den bestehenden Kanal in der Strale An der Riede
vorgesehen. Im Rahmen der kinftigen Baugenehmigungen ist der AnschluR® der Baugrundstiicke auf-
grund der bestehenden Satzung sicherzustellen. Die Schmutzwésser werden der ausreichend bemes-
senen, zentralen Kldranlage der Stadt Delmenhorst Uber das bestehende Leitungsnetz zugeleitet und

dort vollbiologisch aufgereinigt.

Niederschlagswasser

Der Bewiltigung des anfallenden Niederschlagswassers aus dem Bereich der kinftigen Baugrund-
stiicke sowie der versiegelten Verkehrsflachen liegt ein Entwédsserungskonzept zugrunde. Eine un-
mittelbare Ableitung in die Vorflut der Annenriede ist aufgrund der AbfluBRmengenbegrenzung nicht
méglich. Gleichfalls scheidet der AnschiuR an den vorhandenen Regenwasserkanal wegen dessen
bereits bestehender Uberlastung aus. Hier wird ein neuer Regenwassersammler mit entsprechendem
Rickhaltevolumen vorgesehen. Aus diesem Konzept ergibt sich eine Aufhéhung der Baugrundstiicks-
und Straenfldchen um bis zu 0,60 m auf ein Niveau von + 6,60 bis + 6,80 m Uber NN.

Fur die Ableitung des Niederschlagswassers ist ferner eine grétere Pumpstation erforderlich. Fur de-
ren Errichtung wird eine ca. 22 x 25 m grofte Flache bendtigt. Als Standort bietet sich der Bereich di-
rekt ostlich im AnschluR an die Baugebiete und sidlich des vorhandenen Weges an. Von dort aus
kann auch die gegeniiberliegende Regenwasserriickhaltefldche problemlos und unmittelbar ange-

schlossen werden.
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14.4

14.5

14.6

14.7

Fur die StraBenverkehrsfldchen ist gleichfalls eine Ableitung in den Regenwasserkanal geplant. Fur
extreme Niederschlagsfille ist ein Notiiberlauf in einen Regenwasser-Notpolder am stlichen Bauge-

bietsrand vorgesehen, aus dem eine gedrosselte Ableitung in die Annenriede erfolgt.

Der im Plangebiet vorhandene Entwdsserungsgrében zwischen den Flursticken33/3 und 32/1 bleibt
in der derzeitigen Lage erhalten und dient weiterhin der Ableitung des Regenwassers aus den seitli-
chen Bereichen in die tiefer liegenden Gebiete und damit der weiteren Verndssung der 6stlich gele-
genen Feuchtwiesen und Biotope. Soweit fir Eingriffe in bestehende Wasserlsufe ein wasserrechtli-

ches Verfahren erforderlich ist, wird es nach den geltenden Vorschriften durchgefiihrt,

Abfallentsorgung

Die ordnungsgemaie Abfallentsorgung erfolgt iiber die einem Privatunternehmen Ubertragene, of-
fentliche Mullabfuhr gemaR Satzung der Stadt Delmenhorst. Wiederverwertbare Rohstoffe werden

gesondert entsorgt. Sonderabfélle sind vom Verursacher selbst den daflir bestimmten Entsorgungs-

anlagen den Vorschriften entsprechend zuzufihren.

Altlasten

Fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 280 liegen bisher keine Hinweise auf eine mogliche Bela-
stung mit umweltgefahrdenden Stoffen vor. Auf eine entsprechende Kennzeichnung im Bebauungs-

plan kann daher verzichtet werden. Soweit sich jedoch im Rahmen der Plandurchfihrung belastete

Bereiche abzeichnen, hat eine ordnungsgemé&Be Entsorgung zu erfolgen.

Kampfmittel und Bombenblindgénger § 9 (5) BauGB

Fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 280 besteht nach Mitteilung der Bezirksregierung Hanno-
ver, Abt. Kampfmittelbeseitigung gemar § 4 (2) BauGB ein Verdacht auf Bombenblindgénger oder
andere Kampfmittel aus dem zweiten Weltkrieg fir das gesamte Plangebiet. Im Plan sind diese Hin-
weise durch entsprechende Kenntlichmachung beriicksichtigt. Sondierungen durch eine Fachfirma
sind vor Baubeginn angezeigt. Bei positivem Ergebnis hat eine fachgerechte Entsorgung zu Lasten

des jeweiligen Grundstlickseigenttimers zu erfolgen.

Belange der Denkmalpflege

Belange der Denkmalpflege werden durch die Planung nicht beriihrt, da im gesamten Planungsraum

weder historische Anlagen noch denkmalwiirdige Bauwerke vorhanden sind.

Zur Sicherung weiterer Nachforschungen wurde jedoch auf Anregung der oberen Denkmalbehdrde
der Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, daR alle bei der Plandurchfiihrung zutage treten-
den ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunde bei der Denkmalbehérde (Untere Denkmalbehérde:

Bauordnungsamt der Stadt Delmenhorst) oder einem Beauftragten fiir das Denkmalwesen zu melden

sind.
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14.8 Nachrichtliche Ubernahmen

Im Planungsgebiet liegen innerhalb der Niederung der Annenriede umfangreiche Biotopfldchen, die
aufgrund ihrer besonderen Struktur unter den Schutz der §§ 28a bzw. 28b des Niederséchischen Na-
turschutzgesetzes (NNatG) fallen. Auf der Grundlage des § @ (6) BauGB werden diese begrenzten
Bereiche Uber die Festsetzung von Fldchen nach § 9 (1) 20. BauGB hinaus kenntlich gemacht und

zusétzlich nachrichtlich in den Bebauungsplan bernommen (s. a. Abschnitte 10.1.2 und 12).

Fir den das Planungsgebiet tangierenden Wasserlauf der Annenriede gelten die besonderen, wasser-
rechtlichen Bestimmungen gemaR § 91a Niedersdchsisches Wassergesetz (NWG). Hiernach sind
Gewdsserrandstreifen in der vorgegebenen Breite von 5 m in den Bebauungspian einzutragen und
auf der Grundlage der Bestimmungen des § 9 (6) BauGB nachrichtlich in den Plan zu Ubernehmen.

Evtl. bestehende Konflikie zwischen dem Wasserrecht und dem Naturschutz werden durch diese

Ubernahme in den Bebauungsplan jedoch nicht geregelt.

15. Stadtebauliche Daten

Fldachengliederung

Von dem ca. 76.000 gm groRen Plangebiet werden ausgewiesen als:

1. Allgemeine Wohngebiete (Baugrundstiicke): ca. 22.100 gm | ca. 26.300 m? ( 34,6 %)
dazu Flachen mit Erhaltsgeboten gem. § 9(1)25b BauGB ca. 4.200gm*
2. StraBenverkehrsflachen SO R ca. 8.000mZ( 10,5 %)
.ca. 3.800gm
i....ca.3.100.gm....
davon unbefestigte Wanderwege ; ca 1.100gm
3. . Grunflachen R ca. 41.700 m? ( 54,9 %)
.............. davon.Strakengrin (Wendeplatz). ... 0. CBCL.B00.gm
e davon Regenwasser-Notpolder. ... ¢a...1.800.gm. . .
e davon Flachen gem..§ 9(1)20BauGB Y ... ... :.£a..39.300 gm
darunter Flachen geschitzte Biotope: ca. 23.700 gm
Plangebiet gesamt: ca. 76.000 m?(100,0 %)

Darstellung der Fldchenanteile

Allgemeine
Griinflachen Wohngebiete
6%
gem. §9(1)20 34,6%
51,7%
Griinflachen Stralenver-
allgemein kehrsflachen
3,2% 10,5%

Darstellung der Fldchenanteile
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16. Durchfithrunqg des Bebauungsplanes

Die von der Planung betroffenen Flichen stehen mit Ausnahme der Flursticke 33/2 und 33/3 voll-
standig im Eigentum der Stadt Delmenhorst. Sollten sich fur die Herstellung der &ffentlichen Anlagen
erforderliche Grundstiicksflachen noch nicht im Eigentum der Stadt Delmenhorst befinden, sind diese
flr den vorgesehenen Zweck zu erwerben, auf die Stadt zu Ubertragen oder notfalls fiir den festge-
setzten, 6ffentlichen Zweck zu enteignen. Der Bebauungsplan bildet dafiir die rechtliche Grundlage.

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes 143t eine Notwendigkeit zur Aufstellung eines Sozialplanes
im Sinne Artikel 1 BauROG, § 180 BauGB nicht erkennen, da eine nachteilige Auswirkung auf die
personlichen Lebensumstinde im Planungsgebiet wohnender oder arbeitender Menschen hierdurch

nicht ausgeldst wird.

Die zur Herstellung der ErschlieBungsaniagen sowie der KompensationsmaRnahmen im Rahmen der
Durchfiihrung des Bebauungsplanes erforderlichen 6ffentlichen Haushaltsmittel werden mit der kinf-
tigen Haushaltsplanung bereitgestelit. Sie belasten den Offentlichen Haushalt nur vorubergehend, da
Riickflusse in Form von satzungsgemaRen ErschlieBungsbeitrdgen bzw. ErschlieRungsanteile aus
dem Verkaufserlds der Grundstiicke zu erwarten sind. Die genaue Héhe der entstehenden Kosten
steht zum augenblicklichen Zeitpunkt noch nicht fest.

17. Verfahrensvermerke

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 280, eingeleitet mit dem urspringlichen Aufstellungs-
beschiu des Verwaltungsausschusses vom 25.03.1998 wird durch den BeschluB des Rates der Stadt
vom 21.07.1998 zur Abrundung des Planungsgebietes um die Flurstiicke 33/2 und 33/3 erweitert.

Der Bebauungsplan Nr. 280 «Zwischen den Weiden* hat wie folgt 6ffentlich ausgelegen:

1. vom 03. 08. bis einschl. 11. 09. 1988,
2. vom 21. 01. bis einschl. 22.02. 1999 und
3. vom 25. 05. bis einschi. 08. 06. 1999,

Der Bebauungsplan Nr. 280 «Zwischen den Weiden® tritt einschlieRlich dieser Begrindung mit der
ortsiiblichen Bekanntgabe nach § 10 (3) BauGB in Kraft. Mit Rechtskrafterlangung des Bebauungs-
planes Nr. 280 werden alle innerhalb seines Geltungsbereiches bestehenden, friheren Bebauungs-
plane aufgehoben und durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ersetzt.

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

®
[

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 und
die Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVvQ),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990.

Delmenhorst, den 3. August 1999
Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor Stadtplanungsamt
Im Auftrage Im Auftrage
1 - , M
i ;‘ F ” <'/7 o~ ~ L/;i," P ,«(_/ \_r\\ \/
la/V,,{,%’;;;) 1 T e e
Lukowitz E. Tewes-Meyerholz
Dipl.-ing.
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