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Stadt Delmenhorst Begrtindung zum Bebauungsplan Nr. 294

1.

Planaufstellung / AufstellungsbeschliuR

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 21.07.1998 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 294 im Sinne des § 30 BauGB fiir den bisher noch unbeplanten Bereich
nordlich der Autobahn BAB 28 und der BundesstraRe B 75 und Ostlich der Strake An der

Riede sudlich des Reinersweges beschlossen.

Die Veroffentlichung dieses Beschlusses gem&R § 2 (1) BauGB erfolgte am 18. 09. 1998 im
Zusammenhang mit der Bekanntmachung der frithzeitigen Birgerbeteiligung geman §3 (1)
BauGB, die in der Zeit vom 22. 09. bis 15. 10. 1998 auf der Grundlage eines ersten stidte-
baulichen Planungskonzeptes durchgefiihrt wurde. Die erste Beteiligung der Trager 6ffentli-
cher Belange gemaR § 4 (1) BauGB fand etwa im gleichen Zeitrahmen statt.

Eine erste offentliche Auslegung des Planentwurfes mit zugehdriger Begrindung wurde in
der Zeit vom 08. 04. bis 10. 05. 1999 gemaR § 3 (2) BauGB durchgefihrt.

Planunterlage

Als Planunterlage fir den ersten stadtebaulichen Vorentwurf diente zunéchst eine Liegen-
schaftskarte im Mastab 1:2000. Zur weiteren Bearbeitung wurde dann eine Unterlage des
Katasteramtes Delmenhorst MaRstab 1:1000 verwendet. Beide MaRstabe erwiesen sich je-
doch zur Erreichung des Planungszieles als ungeeignet, so daR fir den endgultigen Pla-
nentwurf der MafRstab 1:1500 gewéhlt wurde. Diese amtliche Planunterlage zeigt den derzei-
tigen Stand der Grundstuckszuschnitte und stellt alle fiir den Bebauungsplan relevanten bau-
lichen Anlagen im Plangebiet selbst und in der unmittelbaren Umgebung im fir den Zweck

ausreichenden Umfang dar.

Lage und rdumliche Begrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Der Planungsraum liegt im sudéstlichen Bereich des Stadtgebietes nahe der Stadtgrenze zur
Gemeinde Stuhr und hat eine Ausdehnung von rd. 1,3 km in Ost-West-Richtung bzw. von ca.
500 m in Nord-Sid-Richtung. Die mittiere Entfernung zum Stadtzentrum betrégt etwa 3 km.

Im Westen reicht das Plangebiet bis an den Hasporter Damm und die Wohngebiete beider-
seits der StralRe An der Riede heran. Nach Norden bildet das Flurstiick 13/2 der Flur 43 so-
wie der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 168 die Begrenzung. Im Osten reicht das
Plangebiet bis an den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Gewerbepark OST*
und die Bundesstrale B 75 heran. Die Abgrenzung nach Suden bildet die kinftige Trasse
der neuen Autobahn BAB 28 mit den Zu- und Abfahrten des ,Delmenhorster Dreiecks”. Diese
Begrenzung wird von der bereits eingeleiteten StraRenumbauplanung des Bundes beeinfluflt
und ist zur Zeit noch nicht abschlieRend zu bestimmen.

Das Plangebiet umfaRt insgesamt eine Flache von ca. 45,40 ha.

Im nachfolgenden Ubersichtsplan, einem unmaRstablichen Ausschnitt aus der automatisier-
ten Liegenschaftskarte, ist die Begrenzung des Planungsgebietes kenntlich gemacht.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 294

Lage des Planungsgebietes (UnmaBstiblicher Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte)

4.

AnschiuBplanungen

Das Planungsgebiet grenzt im Norden groRflachig an den Geltungsbereich des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes Nr. 168 vom 18.09.1981 und den zugehdrigen Anderungsplan Teilab-
schnitt 2 vom 06.11.1992 an. Hier ist neben umfangreichen Gewerbegebieten an der Ost-
seite der Annenriede auch eine nach § 28a NNatSchG unter Schutz stehende Biotopflache
festgesetzt worden. Weiter &stlich grenzen bis zur Bundesstralle 75 die Gewerbegebiete des

Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ~Gewerbepark Delmenhorst-Ost* an.

Entlang der Westseite der Strale An der Riede liegen zum Hasporter Damm und beiderseits
der Urselstrale die Mischgebiete des Bebauungsplanes Nr. 95 vom 05.09.1975, die aber
Uberwiegend mit Wohngebauden vollgelaufen sind. Der hieran nordlich angrenzende Be-
bauungsplan Nr. 178 vom 14.10.1983 weist, wie auch der Bebauungsplan Nr. 172, neben
Allgemeinen Wohngebieten im StralRenraum fir rckseitige Flachen auch Reine Wohnge-

biete aus.

Ostlich der Strale An der Riede setzt der Bebauungsplan Nr. 219 vom 16.11.1990 bis in ca.
50 m Tiefe Aligemeine Wohngebiete fest. Die ubrigen Flachen im Bereich der Niederung der
Annenriede sind bisher nicht beplant und zeigen zum Teil Biotopflachen auf, die nach dem
Niedersachsischen Naturschutzgesetz besonders geschutzt sind.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 294

Fur eine Teilflache zwischen der Annenriede und der Strake An der Riede hatte der Rat der
Stadt am 22.09.1986 bereits beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 209 im Sinne des § 30
BauGB aufzustellen. Das Verfahren wurde jedoch nicht Gber den Aufstellungsbeschiufy hin-
aus fortgefliihrt, so daR dieses Verfahren durch die nun vorliegende Planung annulliert wird.

Die stdliche Abgrenzung durch die B75/A28 unterliegt im Rahmen des Bundesfernstrafien-
gesetzes der Planungshoheit des Landes Niedersachsen. Zur Zeit wird vom Straflenbauamt
Oldenburg-Ost die Projektierung der neuen Verkehrsfuhrung durchgefuhrt. Auf der Grundla-
ge der bereits vorliegenden Entwlrfe hat eine erste Abstimmung stattgefunden. Diese Er-

gebnisse sind bei der vorliegenden Planung berlcksichtigt.

Weitere Planungen liegen zur Zeit nicht vor, bzw. sind hier nicht bekannt. Die Lage der ein-

zelnen Nachbarplane kann der folgenden Ubersicht entnommen werden.
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Ubersicht iiber bestehende und in Planung befindliche Bebauungspldne (UnmaBstéblicher Auszug)

5. Erforderlichkeit und Planungsanlaf

Der Gemeinde ist aufgrund des § 1 (3) BauGB die Aufgabe Ubertragen, Bauleitplane aufzu-
stellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
In Erfullung dieser Verpflichtung wurde der vorliegende Bebauungsplan Nr. 294 erarbeitet.

Mit der Anderung der Verkehrsfuhrung und dem Umbau der Bundesstrafien B 75 und B 322
zur Autobahn A 28 werden weitere Voraussetzungen zur Erschliefung und Bebauung bisher

unbebauter Freiflachen nérdlich dieser tberdrilichen Verkehrsachse geschaffen.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 294

Stadtebauliches Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Gewerbegebietes unter Berick-
sichtigung des Schutzanspruches benachbarter Wohn- oder Mischgebiete. Ferner sind die
Voraussetzungen zur Sicherung der inneren ErschlieBung dieser neuen Baugebiete zu
schaffen. Hierbei wurden die fir den Umbau der BundesstraRe B 75 zur Autobahn BAB 28
bendtigten Flachen sowie die Auswirkungen dieser Erweiterung im heute bekannten Rahmen
berlcksichtigt und mit dem StraRenbauamt Oldenburg-Ost als StraBenbaulasttrager entspre-
chend dem derzeitigen Stand der Straenplanung abgestimmt, damit auch die fur die Neu-
ordnung der Zu- und Abfahrten zur B 75 / A 28 im Bereich der Abfahrt L.Delmenhorst Mitte*
bendtigten Flachen gesichert und in die Ortsplanung eingebunden werden kénnen.

GroRere, bereits Uberwiegend im Eigentum der Stadt Delmenhorst stehenden Flachen sollen
nunmehr einer Bebauung und Nutzung zugefiihrt werden, um dem dringenden Bedarf an
Gewerbeflachen zur Starkung der Position der Stadt als Mittelzentrum entsprechen zu kén-
nen. Die unverminderte Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken, besonders aber die gerin-

gen Baulandreserven fir diese Nutzung, machen diese Planung unaufschiebbar.

Dardber hinaus sind die Anforderungen an die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB zu konzi-
pieren und in die Abwagung einzustellen. Ferner sind die Beeinflussungen durch die Larm-
belastungen infolge kiinftigen Nutzung sowie der inneren und duReren ErschlieBung zu ana-

lysieren und als Belange des Immissionsschutzes abzuarbeiten.
6. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 1994 wird der Stadt Delmenhorst
die Funktion eines Mittelzentrums mit dem wesentlichen Aufgabenschwerpunkt der Siche-

rung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten zugewiesen.

Die Erfullung der im Landesraumordnungsprogramm zugewiesenen Aufgaben ist abhangig
von der Bereitstellung ausreichender Flachen fir die Ansiedlung von Betrieben zur Schaf-
fung von Arbeitsplatzen, um dadurch die Wirtschaftskraft der Stadt zu stabilisieren. Im freien
Wettbewerb der Standorte ist die Bereitstellung entsprechender Flachen besonders fiir ein
Mittelzentrum geboten, denn nur so kann eine hinlangliche Erflllung der weitergehenden
Verpflichtungen gegeniiber seinen Biirgern auch in anderen Bereichen wie Erholung, Bil-
dung, Kultur usw. durch Sicherung der Finanzkraft erreicht werden.

Auf der Grundlage dieser landespolitischen Funktionszuweisung werden im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 294 im Zusammenhang mit den bereits in der Nachbarschaft be-
stehenden Gewerbe- und Industriegebieten einerseits Gewerbebereiche ausgewiesen, ande-
rerseits wird auf weiteren Teilflachen die Moglichkeit zur Eingriffskompensation und der
Oberflachenentwasserung in diesem Gebiet in die Planungsutberlegungen eingestellt.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 294

7.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19. 09. 1979 stellt fur die
vom Bebauungsplan Nr. 294 erfaiten Gebiete im Bereich zwischen dem Wasserlauf der An-
nenriede und der vorhandenen Begrenzung der B 75 vollflachig gewerbliche Bauflachen dar.
Lediglich eine geringe Teilflache an der Nordwestseite der Annenheider Allee ist als Sonder-
bauflache mit der Zweckbindung ,Motel" dargestelit.

Fir den Bereich zwischen der Annenriede und der Strale An der Riede sind bis zum
Hasporter Damm im Wesentlichen Wohnbauflachen und beiderseits der heutigen Abfahrt
_Mitte" ferner gemischte und gewerbliche Bauflachen dargestellt, so daf die hier vorgesehe-
nen Planfestsetzungen dort nicht mehr innerhalb der Bandbreite der Entwicklungsmaoglich-

keiten aus dem Flachennutzungsplan liegen.

Fur die Neuordnung des Verkehrsknotenpunktes A 26 / B 75/ B 322 wurde im Jahre 1987
mit dem Teilabschnitt 14 bereits eine Anderung der Flachennutzungsplanes vorgenommen,

die allerdings den heutigen Anforderungen gleichfalls nicht mehr genugt.

Der Bebauungsplan wird in seinen wesentlichen Inhalten aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan entwickelt. Fir die Bereiche westlich der Annenriede sowie fir den Anderungsplan
Teilabschnitt 14 ist eine Teilanderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Das erfolgt
aufgrund des vom Rat der Stadt am 08. 06. 1999 gefalten Anderungsbeschiuf® zeitgleich im
Parallelverfahren gemat § 8 (3) BauGB. Die Darstellungen des wirksamen Planes sind im

nachstehenden Ausschnitt aufgezeigt.

@ Mobel- Bauy
h uvGartenma

p )l et W R

Auszuqg aus dem wirksamen Flachennutzungsplan einschi. der Anderung Teilabschnitt 14
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Stadt Delmenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 294

8.

Berucksichtiqung sonstiger Fachplanungen

Das Gebiet der Stadt Delmenhorst wird von der uberregionalen Verkehrsfihrung der Bun-
desautobahn A 28 Delmenhorst - Oldenburg sowie der Bundesstrae B 75 Delmenhorst -
Bremen durchschnitten. Der als Autobahn ausgebaute Bereich endet zur Zeit von Westen
kommend an der Abfahrt Delmenhorst-Mitte. Der den Bebauungsplan Nr. 294 tangierende
Strakenabschnitt soll nach den Planungen des Stralenbauamtes Oldenburg-Ost einschliel-
lich Knotenpunkt Delmenhorster Dreieck gleichfalls als Autobahn ausgebaut werden und be-
stimmt dann in seiner Fiihrung die siidliche Begrenzung des Geltungsbereiches dieses Be-
bauungsplanes. Die gemeindliche Bauleitplanung ist diesbeziglich auf die dazu bisher vor-
liegenden Ausbauentwiirfe des Straenbauamtes Oldenburg-Ost vorldufig abgestimmt wor-
den. Eine endgultige Abstimmung kann jedoch erst nach Abschlul des Planfeststellungs-
verfahrens nach dem Bundesfernstraflengesetz geregelt werden.

Fur die Bewaltigung der Eingriffe in den Naturhaushalt und die Landschaft durch den vorlie-
genden Bebauungsplan Nr. 294 wurde durch ein Fachbiro ein Fachgutachten zur Eingriffs-
regelung auf der Grundlage des Landschaftsrahmenplans erarbeitet. Zusétzlich wurde eine
erweiterte Untersuchung fir den betroffenen Gesamtraum der Niederung der Annenriede
besonders bezuglich der Funktion als Lebensraum erstellt. Die Ergebnisse beider Fachbei-
trage sind als Abwagungsmaterial in den Bebauungsplan eingestellt und im Rahmen der
Planfestsetzungen umgesetzt worden. Auswirkung und Bilanzierung werden im Folgenden

noch ausfuhrlich dargestelit.

Das Planungsgebiet unterliegt den Schalleinfilissen der Bundesautobahn A 28 und der Bun-
desstraten B 75 und B 322, deren Auswirkungen im Rahmen der Ubergeordneten Strallen-

planung zu untersuchen und bewaltigen sind.

Dariber hinaus sind die aufgrund der Planung zu erwartenden Schallbelastungen durch die
Nutzung der Industrie- und Gewerbegebiete zu berlcksichtigen. Zur Bewalitigung dieser Pro-
bleme wurde ein Ingenieurblro mit der Erarbeitung eines Schallgutachtens beauftragt. Die
dort ermittelten Berechnungen haben bei der Gliederung der Baugebiete sowie der Festle-
gung flachenbezogener Schallleistungspegel im Plan Berlicksichtigung gefunden, so daf} die
gegenseitigen Schutzanspriche der vorhandenen und geplanten Nutzungen langfristig ge-
waéhrleistet sind. Weitere Einzelheiten dazu werden im Folgenden noch ausgefihrt.

Die Ableitung des Niederschlagswassers bedarf unter Berlicksichtigung zurickliegender
Hochwasserereignisse und aufgrund der ortlichen Gegebenheiten besonderer Vorkehrungen
und Regelungen. In Abstimmung mit dem zustandigen Gewdsserverband wurde dazu ein
Entwéasserungskonzept erstellt, das als Grundlage der Planung Beachtung gefunden hat.

Soweit in AnschluRbereichen Divergenzen zwischen bestehender und aktueller Planung eine
Anderung der eingangs genannten, benachbarten Bebauungspldne zur Erreichung eines
stadtebaulich sinnvollen Uberganges erforderlich machen, sind die dort getroffenen Festset-
zungen im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 294 auf das neue Plankonzept abzustimmen
und durch dieses Verfahrens entsprechend zu andern.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 234

9.

9.1

Planungsziele / Planinhalt

Elementares, stadtebauliches Ziel der vorliegenden Planung ist die Entwicklung eines grol3-
flachigen, zusammenhangenden Gewerbegebietes und die rechtliche Sicherung der dafur
erforderlichen ErschlieBungsvoraussetzungen. Bestehende Schutzanspriche vorhandener
Wohn- und Mischgebiete aufgrund verbindlicher Bauleitplane sind dabei zu berdcksichtigen.

Wesentliche Inhalte dieses Plankonzeptes sind:

Festsetzung neuer industrie- und Gewerbegebiete im gesamten Planbe-
reich zwischen der Strale An der Riede, der A28 und der B 75;

Neuordnung der Mischgebiete am Hasporter Damm;

Festlegung von Art und MaR der baulichen Nutzung zur Sicherung einer
geordneten, stadtebaulichen Entwicklung;

Schaffung der rechtlichen Voraussetzungen zur Regelung der Uberplanung
bestehender Nutzungen;

Rechtliche Sicherung der Fldchen fiir die innere ErschlieBung im gesamten
Planbereich sowie deren Anbindung an die tiberregionalen Verkehrswege;

Festlegung einer Flache zur Anbindung der Annenheider StraBe an die An-
nenheider Allee zur Entlastung der Kreuzung Hasporter Damm und zur
Verbesserung des Verkehrsflusses sowie der Verkehrssicherheit;

Festlegung von Bereichen fir Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen
gemiR § 1a BauGB und deren Zuordnung im Rahmen der Eingriffsrege-
lung;

Festlegung von Bereichen und Manahmen zur Regulierung des Oberfla-
chenwasserabflusses;

Bewiltigung des Immissionsschutzes fur schutzwirdige Nutzungsarten
gemal § 1a BauGB;

Berlicksichtigung sonstiger Belange des Immissionsschutzes;

Art der Baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Baugebiete innerhalb des Planbereiches wird im Wesentlichen auf der
Grundlage des wirksamen Flachennutzungsplanes getroffen. Dabei wird fur den westlichen
Teilbereich eine Anpassung des wirksamen Flachennutzungsplanes an die kunftigen, stad-
tebaulichen Anforderungen im Parallelverfahren vorgenommen.

Die bisher nicht beplanten, Uberwiegend unbebauten Grundsticke an der Ostseite der An-
nenriede und noérdlich der Bundesstralke 75 sind im Bebauungsplan Nr. 294 entsprechend
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes vorwiegend als Gewerbe- und zum Teil als
Industriegebiete festgesetzt. Wesentliches, stadtebauliches Ziel ist dabei die Ausweisung
von Flachen fur Gewerbebetriebe, die hier neu angesiedelt werden sollen. Mit dieser Fest-
setzung als Gewerbegebiet wird die weiter nérdlich bereits vorhandene Nutzung in einem Be-
reich fortgesetzt, in dem aufgrund der vorhandenen Schallbelastungen aus dem Betrieb der
Bundesstrale 75 eine empfindlichere Nutzung nicht nur unzweckmaBig, sondern nur mit un-
angemessenem Aufwand zu erreichen ware.

Aufgrund des bestehenden Schutzanspruches der vorhandenen Wohngebiete entlang der
StraRe An der Riede wird fur Teilflachen der Gewerbegebiete eine Nutzungsbeschrankung
bezuglich der Stérungsintensitat erforderlich. Durch textliche Festsetzungen und Festlegung
differenzierter, flachenbezogener Schallleistungspegel wird die gewerbliche Nutzungsintensi-
tat auf der Grundlage des Schallgutachtens in westliche Richtung herabgestuft. So sollen in
den eingeschrankten Gewerbegebiete westlich der Annenriede nur Anlagen und Einrichtun-
gen zugelassen werden, deren Emissionen das Wohnen nicht wesentlich storen.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 294

Diese Untergliederung sichert mafgeblich den Schutzanspruch der vorhandenen Wohnge-
biete beiderseits der Strake An der Riede und schafft zu den Randbereichen der Wohnge-
biete einen stadtebaulich vertraglichen Ubergang zwischen den gewerblichen Baufldchen

und den verbleibenden Freiflachen.

In allen Gewerbegebieten werden die Ausnahmen nach § 8 (3) 3. BauNVO ausgeschlossen,
so daR hier kerngebietstypische Vergnlgungsstatten unzuldssig sind. Hierbei wird davon
ausgegangen, daR diese Nutzungsart wesentliche, fur die Schaffung und Erhaltung von Ar-
beitsplatzen notwendige Flachenanteile beanspruchen wirde, ohne diesem Zweck in er-
winschtem Umfang zu entsprechen. Das eigentliche Planungsziel wirde so unterlaufen. Die
Ansiedlung dieser Nutzungsart ist nicht an diesen Standort gebunden und kann zweckmabi-
ger in anderen Baubereichen der Umgebung erfolgen, die einer solchen Einschrankung nicht

unterliegen.

Durch weitere, textliche Festsetzungen werden aus vorgenannten Grinden Vergnagungs-
statten generell in allen Misch- und Gewerbegebieten ausgeschlossen. Das bedeutet, dal
grundséatzlich auch nicht innenstadttypische Anlagen dieser Art innerhalb des Plangebietes
unzuldssig sind. Diese Festsetzung erfolgt primar unter besonderer Berlicksichtigung des
sparsamen Umgangs mit den im Stadtgebiet nur sehr begrenzt zur Verfigung stehenden
Flachen flir das produzierende Gewerbe, die hier mit groem Aufwand geschaffen werden.

In den Gewerbegebieten westlich der Annenriede sind neben Schrottplatzen und Betrieben
des Beherbergungsgewerbes insbesondere Einzelhandelsbetriebe grundséatzlich ausge-
schlossen. In den Ubrigen Gewerbe- und Industriegebieten sind derartige Anlagen und Ein-
richtungen nur als untergeordnete Bestandteile von Handwerks- oder Produktionsbetrieben
zulassig. Auch diese Festsetzung soll einem ineffektiven Flachenverbrauch entgegenwirken.

Der durch den Einzelhandel besonders aufgrund eines erhohten Stellplatzbedarfs und infol-
ge einer geringen Arbeitsplatzdichte verursachte, unverhaltnismarig hohe Flachenverbrauch
steht im offensichtlichen Widerspruch zu den erklarten stadtebaulichen Zielen des Bebau-

ungsplanes Nr. 294.

Die negativen Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt, vor allem der Ruckgang qualifizierter Ar-
beits- und Ausbildungsplatze geben Anlak, die nur begrenzt zur Verfigung stehenden Ge-
werbeflachen vorzugsweise dem produzierenden Gewerbe sowie Handwerks-, Grothandels-
und Dienstleistungsbetrieben zur Verfligung zu stellen. Unter dem besonderen Anspruch der
Schaffung weiterer, hochwertiger Arbeitsplatze und zur Existenzsicherung soll diesen Be-
triebsarten jedoch als zusatzlicher, unselbsténdiger Unternehmensbereich der Einzelhandel

ermdoglicht werden.

Unter Berlcksichtigung dieser unverzichtbaren Planungsziele wurde der Bebauungsplan im
Bereich aller Gewarbe- und Industriegebiete dstlich der Annenriede um eine textliche Fest-
setzung ergénzt, curch die im Plangebiet Einzelhandelsbetriebe nur als unselbstandiger Be-
standteil von Hancwerks- oder Produktionsbetrieben zulassig sind.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 294

Teilflachen im westlichen Planbereich grenzen unmittelbar an den Hasporter Damm und sind
im Rahmen der zur Zeit ausgelibten Nutzung, aber auch im Sinne einer stadtebaulich
zweckmaBigen Staffelung der Baugebiete als Mischgebiete festgesetzt. Diese Flachen unter-
liegen sowohl dem SchalleinfluR der verkehrsreichen, innerstéadtischen Stralten als auch der
B 75, so daRk weitergehende Larmbegrenzungen dort nicht erreichbar sind.

Den westlich benachbarten Wohngebieten sind entlang der neuen Verkehrstrasse offentliche
und private Grinflachen vorgelagert, in die Flachen nach § 9 (1) 24. BauGB fur aktiven
Larmschutz eingebettet sind. Diese MaRnahmen zur Schallminderung durch die Anlegung
von Verwallungen sollen der Abschirmung der Wohngebiete gegen Einwirkungen aus dem
Verkehr auf der neuen Anschlufistrae dienen. Zuséatzlich mindern diese Verwallungen auch
Auswirkungen aus den weiter dstlich geplanten, gewerblichen Baugebieten. Auf den Grunfla-
chen sind auRerdem Mafnahmen zur Entwicklung, zum Schutz und zur Pflege von Boden,
Natur und Landschaft im Rahmen von AusgleichsmaRnahmen vorgesehen.

Fur alle Gewerbegebiete im Planungsbereich wird unter Bericksichtigung der vorhandenen
Bebauung und Nutzung in der Umgebung sowie der beabsichtigten, kunftigen Nutzung auf-
grund der neuen Planung durch Fachgutachten ein differenzierter, flachenbezogener Schall-
leistungspegel ermittelt und den Baugebieten jeweils im Rahmen der Planfestsetzungen zu-
geordnet. Die maximale Schallbelastung fur die in den angrenzenden Planen festgesetzten
Nutzungen liegt dabei nach Aussage des Gutachters auch bei freier Schallausbreitung un-
terhalb der héchstzuldssigen Werte.

Der flachenbezogene Schallleistungspegel wurde wie folgt festgelegt:

Baugebiet Lage tags nachts

Gl zwischen neuer Sulinger StraRe und B 75 70 dB{A) | 55 dB(A)
GE nordlich der verldngerten Twistringer Strale 65 dB(A) | 50 dB(A)
GE zwischen Annenheider Allee und neuer Sulinger Strafie 65 dB(A) |50 dB(A)
GE/2 zwischen Annenriede und Annenheider Allee 63 dB{A) | 48 dB(A)
GE/2 sstlich Annenheider Allee beiderseits der Abfahrt der B75 | 63 dB(A) |48 dB(A)
GEN zwischen B 75 und neuer PlanstraBe ostlich Annenriede 63 dB(A) |48 dB(A)
GE/3 westlich der Annenriede 58 dB(A) |43 dB(A)

Nach den Voraussetzungen der DIN 18005 gelten z.B. fur Aligemeine Wohngebiete
(Gebiete, in denen vorwiegend Wohnungen untergebracht sind) tagstber 55 dB(A) und
nachts 40 dB(A) als Hochstwerte, wobei bezuglich der Nutzungsart von den Festsetzungen
rechtsverbindlicher Bauleitpléne (z.B. Bebauungsplan Nr. 219) auszugehen ist. Unter dieser
Maxime sind die errechneten, sperzifisch unterschiedlichen, flachenbezogenen Schalllei-
stungspegel im Bebauungsplan festgesetzt, so dak hierdurch Werte erreicht werden, die am
ungunstigsten Schall-Aufpunkt erkennbar unterhalb der Zuléssigkeitsgrenze liegen. Diesbe-
zlglich wird der Schutzanspruch der Nachbarbebauung gewahrt. Die einzelnen Werte sind in
der oben angefligten Tabelle zusammengefalit.

Die Schallimmissionsuntersuchungen des Fachgutachters zeigen, daf bei Ausschépfung des
Larmpotentials aus dem Bebauungsplan Nr. 168 und dem V- und E-Plan DEL-Ost als Vor-
belastung eine Uberschreitung der im Mischgebiet zuldssigen Werte um 4,6 dB(A) im Auf-
punkt Annenheider Damm 86 zu erwarten ist. Wird der Wert fir die Zusatzbelastung aus
dem Bebauungsplan Nr. 294 jedoch allein betrachtet, liegt er mit 55,7 dB(A) knapp 10 dB(A)
unterhalb dieser rechnerischen Vorbelastung und wére damit im Rahmen der Gesamtbe-
trachtung unbedeutend.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 294

Die Gewerbegebiete im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 168 sind bereits vollstédndig einer
Nutzung zugefuhrt, durch die das zulassige Immissionspotential fraglos nicht ausgenutzt
wird, so daR die derzeitige und kanftig zu erwartende Belastung unterhalb der zuldssigen
Héchstwerte liegt und weiterhin liegen wird. Im Bereich des V- und E-Planes sind die zulassi-
gen Hoéchstwerte bereits durch flachenbezogene Schallleistungspegel begrenzt. Aufgrund
der bestehenden Sachlage und auf der Grundlage des Immissionsgutachtens wird keine zu-
satzliche Absenkung des flachenbezogenen Schallleistungspegels im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 294 vorgenommen. Gleichermafien bleibt auch eine spatere Nachbesserung

angrenzender Plane in diesem Zusammenhang aufier Betracht.

Auch bei mittelfristiger Aufgabe der Wohnnutzung sollte der Schutzanspruch im Bereich der
GI-Gebiete eine daraus resultierenden Belastung mit 65/50 dB(A) nicht Uberschreiten. Ferner
ist fur die mit GE-Gebieten uberplanten Wohnhé&user an der Annenheider Allee von einer
kurzfristigen Aufgabe der Wohnnutzung auszugehen. Die Stadt Delmenhorst ist sich daruber
im klaren, daR durch die Uberplanung der Hofstellen eine weitere, langfristige Wohnnutzung
ausgeschlossen wird. Hierzu wurden bereits intensive Verhandlungen Uber die Entschadi-
gung bzw. die Ubernahme geflhrt, die bisher nur zum Teil erfolgreich waren. Das gilt auch

fur die Wohngrundstiicke an der Ostseite der Annenheider Allee.

Aus der vollstandigen Uberplanung der zur Zeit im Aulenbereich liegenden Resthofstellen
und einzelner Wohnhdauser ergibt sich eine Entschadigungs- oder Ubernahmeverpflichtung,
die im Rahmen der Plandurchfihrung sozial gerecht abzuwickeln ist. Im Einzelnen betrifft

das folgende Grundstlicke und Eigentimer:

Flur- Art/ Lage Eigentiimer Schutzanspruch Art der Eingriffe: Gesamt-
stiick ] Strafe + Hausnummer heute spater flache ca.
6/6 ResthofWohnhaus Masemann, Marlies und | 60/45 [58/43 dB(A) | Uberplanung als GE/G!-Gebiet, dffentii- 9240
An der Riede 144 Peter che Griinflache, StraBenverkehrsflache,
Larmschutzwall
10/16  {Hinterland Pape, Helmut StraRenverkehrsflédche, Grinflache, 21700
) Riickhaltebecken, Larmschutzwall
332/6 Motel, Erbengemeinschatft 60/45 |60/45 dB(A)| Anderung der Erschiieftung,
332/9 Annenheider Allee Rauer, Robbers, Ullrich keine Flachenbeanspruchung
332/15 | 125-129
332/12  |Wohnhaus Robbers, Gerhild 60/45 |63/48 dB(A) Uberplanung als GE-Gebiet,
Annenheider Allee 123 Anderung auf eigenen Wunsch
3292 {Resthof/Wohnhaus Grashorn, Gerhard und 60/45 |63/48 dB(A)| Uberplanung als GE-Gebiet, 8300
Annenheider Allee 103 | Renate geringer Verkehrsfldchenanteil
329/4 |Hinterland Kokoscheck, Wilhelm Riickhaltebecken, 6ffentliche Griinflache, zT(4000)
Annenheider Aliee 99 (Verlust an GE-Flachen) 13953
364/3 |Wohnhaus Behrens, Erika 60/45 165/50 dB(A)| Uberplanung als GE-Gebiet, 1487
Annenheider Allee kein Flichenanspruch '
102A
364/4 |Wohnhaus Langhorst, Waltraud 60/45 165/50 dB(A)| Uberplanung als GE-Gebiet, 1278
Annenheider Allee 102 kein Flachenanspruch
367  |Wohnhaus Stellmann, Alma 60/45 16550 dB(A)| Uberplanung als GE-Gebiet, 959
Annenheider Alice 100 kein Flachenanspruch
368  |Wohnhaus Katenkamp, Erwin 60745 165/50 dB(A)| Uberplanung als GE-Gebiet, 11830
Annenheider Allee 98 kein Flachenanspruch
358/3 |ResthofAWohnhaus Nobel, Anna 60145 |70/55 dB(A)| Uberplanung als Gi-Gebie, 2000
Sulinger Stralte 95 kein Flachenanspruch
378 + {ResthofWohnhaus Vagt, Erich und Ida 60/45 165/50 dB(A) Uberplanung als GE- und GI-Gebiet, gesamte
365 |Sulinger Strake 90 70/55 dB(A)| StraRenverkehrsfidchen fir Stadt und jHofstelle
Bund, erhohte Emissionen
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Stadt Delmenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 294

Die Aufrechterhaltung der bisherigen Nutzung auf Dauer wurde das gesamte Gewerbefla-
chenkonzept der Stadt gefahrden. Insoweit mufd der Ankauf aller vorgenannten Fiachen
durch die Stadt unter Beibehaltung der Planung abschlieRend angestrebt oder ein freinandi-
ger Verkauf zur Erfallung der Planungszwecke ermoglicht werden. Soziale und finanzielle

Konflikte kdnnen hierbei durch den zu erwartenden Erids aus dem Verkauf der Flachen aus-

reichend kompensiert werden.

Aufgrund der angespannten, wirtschaftiichen Lage ist die Stadt dringend auf die Bereitstel-
lung von Flachen zur Ansiedlung neuer oder Umsiediung bestehender Gewerbebetriebe an-
gewiesen, wenn sie ihre stadtebauliche Verpfiichtung erfiillen und die Nachfragen aus dem
Bereich der Wirtschaft befriedigen soll. Ein Verzicht auf die Bereitstellung dieser Flachen
wiirde neben einem weiteren Verlust an Arbeits- und Ausbildungsplatzen auch eine deutliche
Schwachung der Wirtschaftskraft der Stadt bedeuten. Damit ginge ein wesentlicher Teil der

zur Erfullung der 6ffentlichen Aufgaben erforderlichen Finanzkraft der Kommune verloren.

im Planbereich sind keine landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe vorhanden oder durch
den Flachenverlust unmittelbar betroffen. Soweit hier landwirtschaftliche Nutzung betrieben
wird, geschieht das im Rahmen von Pachtvertragen, die notfalls entschadigungspflichtig auf-

geldst werden kénnen. Durch die Planung werden insoweit keine existenzgeféhrdenden Ein-

griffe ausgeldst.

Die Stadt ist bereits Eigentimer der Mehrzahl der Flachen und wird die bereits eingeleiteten
und zum Teil schon erfolgreich abgeschlossenen Ankaufsverhandiungen mit Nachdruck
fortfihren. Soweit eine sozialvertragliche Einigung mittelfristig nicht erreichbar ist, kann die
Ubernahme durch Enteignung nicht ausgeschlossen werden. Fur diesen Fall ist bei Bedarf
ein Sozialplan im Sinne des § 180 BauGB zur Durchfihrung der MalRnahmen aufzustellen.

Ein Ausweichen auf andere Bereiche im Stadtgebiet fuhrt nur zu einer Verlagerung der Pro-
bleme, ohne sie zu 16sen und ist aufgrund der beengten Gemeindegrenzen auch nicht reali-
sierbar. Hinzu kommt, daR dieser Bereich aufgrund der bestehenden Vorbelastung durch die
Verkehrsbewegungen auf der A 28 und B 75, aber auch wegen der durch die Lage beding-
ter, glinstiger Anbindungen an das uberregionale Verkehrsnetz fur die geplante Nutzung be-

vorzugt geeignet ist.

An der Nordseite der B 75 / A 28, westlich der Annenheider Allee wird seit den 70er Jahren
ein Motel betrieben. Das Betriebsgrundstiick sowie das angrenzende Wohngebaude der Ei-
gentiimer werden entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan als Sondergebiet
mit der Zweckbindung ,Motel* im Bebauungsplan festgesetzt. Hier ist von einer immissiona-
ren Vorbelastung aufgrund der Lage auszugehen. Die vorhandene Belastung aus den Ver-
kehrsgerduschen der B 75 / A 28 bleibt davon unberiihrt. Sie muf als bestehende Vorbela-
stung in die Planung eingestellt werden und kann erst nach Abschlufl der Planungen des

Bundes abschlieRend bewaltigt werden.
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9.2

9.21

9.2.2

Die Standortwahl fir eine derartige Nutzungsart erfolgt zweckmagig in Sichtnahe von Fern-
stralen. um den ihnen zugedachten Zweck erfullen zu kdnnen. Diese Betriebe sind auf Ein-
mallbernachtungen von Durchreisenden ausgerichtet und dienen nicht der Unterbringung
von erholungsuchenden Dauergésten. Hierbei ist von dem verminderten Schutzanspruch fur
die Motelnutzung ahnlich wie in einem Gewerbegebiet oder bestenfalls in einem Mischgebiet
auszugehen. Durch passive Schallschutzmanahmen kann die Belastung teilweise minimiert

werden. Auf dieser Grundlage wird das Sondergebiet in die umgebenden Gewerbegebiete

integriert.

Maf der baulichen Nutzung

Nach den Bestimmungen des § 16 (2) der BauNVO wird das Mal der baulichen Nutzung

durch folgende Festsetzungen definiert:

Die Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO

im Bereich der Mischgebiete am Hasporter Damm wird entsprechend der im naheren Umfeld
vorhandenen und weiterhin zu erwartenden Bebauung die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,3 bzw.
0,35 festgesetzt. Die nach § 19 (4) BauNVO hochstzulassige Uberschreitung dieses Wertes
far Nebenanlagen und sonstige, versiegelte Flachen wird im Rahmen einer textlichen Fest-
setzung statt mit 50 % nur mit 40 % zugelassen, so daf hier ein maximaler Versiegelungs-
grad von 49 % der jeweiligen Grundsticksflache erreichbar ist. Die reduzierten Werte folgen

dem Minimierungsgebot fir Eingriffe in den Naturhaushalt, speziell in das Schutzgut Boden.

Fur alle Gewerbegebiete wird die GRZ unter gleicher Pramisse auf 0,6 begrenzt. Das ermog-
licht eine ausreichende, bauliche Ausnutzung der Grundstiicke bei gleichzeitiger Begrenzung
der Flachenversiegelung. Auf eine weitere Begrenzung der im § 19 (4) BauNVO festgelegten
Werte wird hier verzichtet, da ein Héchstwert von 0,8 ohnehin nicht berschritten werden
darf. Damit wird eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke und somit deren wettbe-

werbsfahige Vermarktung erméglicht. Fur die Industriegebiete gelten die gleichen Werte, wie

far die Gewerbegebiete.

Im Sondergebiet wird die GRZ auf 0,3 begrenzt. Das ermdglicht bei einer durch textliche
Festsetzung begrenzten Uberschreitung der GRZ nach § 19 (4) BauNVO auf 40 % far Ne-
benanlagen und sonstige, versiegelte Fldchen einen maximalen Versiegelungsgrad von 42 %

der jeweiligen Grundstticksflache.

Die GeschoRflachenzah! (GFZ) nach § 20 (1-4) BauNVO

Die Geschofflachenzahl (GFZ) orientiert sich in den Mischgebieten an der in der Nachbar-
schaft vorhandenen Bebauung. Fir die Bereiche mit zwei Vollgeschossen wird hier der ma-
ximale Wert fur die offene Bauweise mit 0,6 bzw. 0,7 festgesetzt. Damit wird eine angemes-
sene Verdichtung erreicht, die auch mit der Forderung nach sparsamem Umgang mit dem

Bauland konform geht.
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9.2.3

9.24

9.2.5

9.2.6

In den Gewerbegebieten erfolgt die Festsetzung der Geschof¥flachenzahlen unter Berlck-
sichtigung der Hochstzahl der zuldssigen Vollgeschosse. DarUber hinaus orientieren sich
diese Werte mit Ricksicht auf angrenzende Freibereiche an einer stadtebaulich sinnvollen
Begrenzung der Baumassen der Gewerbegebiete. Die GFZ wurde daher gleichbleibend fur

alle Gewerbegebiete in Abgangigkeit von dem Maf der Uberbaubarkeit mit 1,2 bei zwei und

1,8 bei drei Vollgeschossen festgelegt.

Die Baumassenzahl nach § 21 (1-4) BauNVO

Fur die Industriegebiete zwischen der B 75 und der neuen Fihrung der Sulinger StraRe wird an-
stelle der GFZ eine Baumassenzah! (BMZ) mit 10,0 festgesetzt. Damit kdnnen bei einer GRZ von
0,8 und maximaler Flachenausnutzung ca. 12,5 m hohe Bauwerke errichtet werden.

Zah! der Vollgeschosse nach § 20 (1) BauNVO

Die Zah! der Vollgeschosse orientiert sich in den Randbereichen an der Nachbarbebauung
im Einzugsbereich des Plangebietes. Damit werden fur wesentliche Teile der Baugebiete
zwei Vollgeschosse als Héchstgrenze zugelassen. In den Kernbereichen der Gewerbege-
biete und in den Industriegebieten gelten jedoch drei Vollgeschosse als Héchstgrenze, um
hier eine optimale Ausnutzung der begrenzt zur Verfigung stehenden Grundstucksflachen

ZU erreichen.

Durch die Festsetzung von privaten Grinflachen mit Flachen fur Schallschutzanlagen oder
zu Zwecken der Entwicklung von Natur und Landschaft werden zur umgebenden Bebauung
ausreichende Abstande erreicht. Damit ist auch bei einer hoheren Bebauung eine Beein-

trachtigung nachbarlicher Interessen diesbeziglich ausgeschlossen.

Bauweise nach § 22 BauNVO

Fur die Teile des Mischgebietes am Hasportef Damm wird die offene Bauweise festgesetzt
und damit der vorhandenen Bebauung entsprochen. Fir die Einhaltung der Grenzabstande
gelten die Vorschriften der Nieders&chsischen Bauordnung (NBauO).

Im Bereich aller Gewerbe- und Industriegebiete, in einer weiteren Teilflache des Mischge-
bietes sowie fir das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, bei der
Baukérperlangen von mehr als 50 m allgemein zuléssig sein sollen, um der angestrebten
Nutzung besser entsprechen zu kénnen. Flr die Einhaltung der Grenzabstande gelten die
Vorschriften der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 23 BauNVO

Fur die Grundstiicke in den Mischgebieten entlang der Nordostseite des Hasporter Dammes
sind die Baubereiche unter Beriicksichtigung der GRZ so ausreichend bemessen, dall dem
Charakter der gernischten Bebauung und Nutzung in der Umgebung entsprochen werden

kann.
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Fur die Grundstiicke im Bereich der Gewerbegebiete erfolgt die Festlegung der Uberbauba-
ren Flachen im Hinblick auf die unterschiedliche, bisher noch nicht bekannte Interessenlage
ansiedlungswilliger Firmen so grofzigig, daf auch auBergewohnliche Projekte umgesetzt
werden kénnen. Innerhalb der Bauflachen ist die Wahl der Gebaudestellung damit variabel.

Im Bereich der nicht Uberbaubaren Flachen zwischen den Straenbegrenzungslinien und
den straRenseitigen Baugrenzen (Vorgérten) sind Anlagen nach §§ 12 und 14 BauNVO un-
zulassig, soweit es sich um Gebaude handelt. Diese Festsetzung dient der Freihaltung und
Aufweitung des Lichtraumes der StraRenseitenflachen, um durch moglichst umfassende Be-
griinung eine stadtebauliche Aufwertung zu erreichen. Gleichzeitig wird damit das Umfeld der
Arbeitsplatze positiv beeinfluft und so die Qualitat des Lebens- und Arbeitsraumes insge-

samt verbessert.

Fur die Bereiche an der Nordseite der A 28 / B 75 gilt aufgrund des Bundesfernstralienge-
setzes eine 40 m breite Bauverbotszone, gemessen von der Fahrbahnkante. Dieser Bereich
ist von jeglicher Bebauung freizuhalten, kann aber fur bestimmte Betriebsablaufe mit genutzt
werden. Die gleichfalls fir diesen Bereich geltende 100 m tiefe Baubeschrankungszone be-
zieht sich lediglich auf Werbeeinrichtungen, die den Verkehr auf der A 28 negativ beeinflus-
sen kdénnen.

10. Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Anforderungen der Naturschutzgesetzgebung an
den Bebauungsplan Nr. 294 in die Abwagung einzustellen und zu bertcksichtigen. Die um-
fassende Bestandsaufnahme und Bewertung der Gegebenheiten von Natur und Landschaft
wurde im Rahmen des Fachbeitrages zur Eingriffsregelung im April, Mai und Juni 1988 von
einem Fachbiro durchgefiihrt (siehe nachstehende Karte). Ferner wurden die Auswirkungen
der Planung auf den Lebensraum der Niederung der Annenriede Uber den reinen Geltungs-
bereich des Planes hinaus in einem Sondergutachten untersucht. Diese Bestandserfassung
wurde als Ausgangsbasis der Eingriffsbilanzierung in die Planung eingebracht. Die Fachpla-
nung ist als wesentliche Entscheidungsgrundlage in das Planverfahren involviert worden. im
einzelnen werden im Fachbeitrag Ausgleichsmanahmen aufgezeigt, die im weiteren noch

detailliert beschrieben werden.

Aufgrund der §§ 1a und 9 (1) 10. bzw. (1a) BauGB setzt der Bebauungsplan Nr. 294 um-
fangreiche Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft als Voraussetzung zur langfristigen Erhaltung wertvoller Naturbereiche
fest. Neben dem Erhalt einzelner Bereiche des biologischen Aufwuchses werden zusatzlich
einzelne Teilflachen mit gréBerem Baum- oder Buschbestand als private Grunflachen aus
den Baugebieten herausgenommen. Mit diesem intensiven Erhalt des Baumbestandes wird
dem Vermeidungsgebot Rechnung getragen. Daruber hinaus wird durch zusatzliche, noch zu
beschreibende MaRnahmen auf den einzelnen Eingriffsgrundsticken ein wesentlicher Bei-
trag zur Kompensation bereits innerhalb des Plangebietes geleistet. Dazu sind im folgenden

weitere Darstellungen gemacht.
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Auszug aus der Bestandsaufnahme Friihjahr 1998 (unmaRstablich)

10.1

Situationsbeschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet gehort zur Delmenhorster Talsandplatte der Thedingh&duser Vorgeest. Der
flache Geestriicken verlauft parallel zum Urstromtal der Delme und ist durch den Wechsel
von Niederungen, teilweise mit flachmoorigen Senken und flachen Talsandplatten, geprégt.
Es sind 6rtlich feuchte, sandige und lehmige Béden vorhanden, die je nach Feuchtetendenz

als Gley-Podsole oder Gleye ausgepragt sind.

10.1.1 Naturrdumliche Gliederung

Die potentiell naturliche Bewaldung des groRflachigen Umfeldes wurde bereits in geschichtli-
cher Zeit weitgehend von Acker- und Weidefladchen verdréngt, die wiederum teilweise der ur-
banen Randbebauung gewichen sind. Die hier anstehende Flache, als Relikt dieser nachge-
ordneten Landschaftsform verblieben, steht mit gleichartigen Bereichen der freien Land-
schaft aufgrund der dammartigen Zasur der Verkehrswege nur noch in sekundarem Zusam-

menhang.

Der Planungsraum wird im Westen durch die nahezu geschlossene Wohnbebauung beider-
seits der StralRe An der Riede begrenzt. An der Siid- und Ostseite schlieRt die Bundesstrafe
75 das Plangebiet ab. Im Norden schlieRen die Gewerbegrundstiicke im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 168 und dessen Anderungsplan TA 2 sowie bisher noch unbebaute Freifla-
chen der Niederung der Annenriede an. Der Wasserlauf der Annenriede durchschneidet die-

se ursprungliche, historisch gewachsene Kulturlandschaft, die weitgehend durch artfremde

Landschaftsformen eingegrenzt wird.
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Den Analysen des Fachbeitrages wurde der Landschaftsrahmenplan vom 15.07.1998 zu-
grunde gelegt. Dieser ordnet den Bereich westlich der Annenriede als wichtigen Bereich fur
den Arten- und Biotopschutz ein, wobei die gefahrdeten Okosysteme oder Vorkommen sel-
tener Pflanzenarten samtlich auRerhalb des Planungsgebietes liegen. Ein besonderer
Schutzbedarf fiir die Niederung der Annenriede hinsichtlich einzelner Belange von Natur und
Landschaft wird durch den Bebauungsplan generell nicht infrage gestellt. Zur Darstellung der
Auswirkungen von Eingriffen wurde tber das auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
begenzte Fachgutachten zur Eingriffsregelung hinaus ein zusatzliches Gutachten erstellt,
das die Zusammenhange in Bezung auf die gesamte Niederung der Annenriede aufzeigt.
Danach ist Bedeutung des Niederungsgebietes aufgrund verschiedener Beeintrdchtigungen
fur die Schutzglter Boden, Wasser, Klima und Luft sowie das Landschafisbild als eher ein-

geschrankt eingestuft.

10.1.2 Vegetation und Flora

Die flachendeckende Biotopkartierung erfolgte durch das beauftragte Fachbiro auf der
Grundlage mehrerer Begehungen im Zeitraum April bis Juni 1998. Der Bewertung der Pflan-
zengesellschaften liegt neben der ,Arbeitshilfe zur Ermittiung von Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen in der Bauleitplanung” des Niedersachsischen Stadtetages auch die ,Rote Liste der ge-

fahrdeten Biotoptypen in Niedersachsen" zugrunde.

Im Planbereich kommt ein umfangreicher Aufwuchs an groRerem Altbaumbestand besonders im
Bereich der ehemaligen oder noch vorhandenen Hofgrundstucke, aber auch teilweise entlang der
vorhandenen Graben und Stralen vor. Dieser Baumbestand ist teilweise eingebunden in lineare
Abschnitte lickenhafter Strauch- und Buschhecken, deren Strukturen das Landschaftsbild im

Plangebiet entscheidend mitpragen.

Zusammenfassend wird dem Planungsgebiet im Hinblick auf das Schutzgut Arten und Le-
bensgemeinschafteh keine auRerordentliche Bedeutung beigemessen. Die hohe Vorbela-
stung durch Larm- und Schadstoffimmissionen aus dem Bereich der B 75, das Fehlen selte-
ner oder geféhrdeter Oko-Systeme und Pflanzenarten erharten diese Einschatzung. Der
wertvolle Altholzbestand, die hohe Strukturvielfalt des Biotopbestandes und die Bedeutung
des Plangebietes als Verbindungs- und Pufferfunktion flr wertvolle Biotope auflierhalb des

Plangebietes sind dabei aber als wertbestimmende Kriterien zu berlcksichtigen.

10.1.3 Avifauna und Fauna

Im Rahmen der Bestandserhebung wurde neben einer detaillierten Analyse der vorhandenen
Vegetationsstrukturen eine ausfihrliche Untersuchung der Avifauna innerhalb des Planungs-
gebietes sowie in der nordlich angrenzenden Niederung der Annenriede durchgefihrt. Hier-
bei wurden im Urtersuchungszeitraum Friihjahr 1998 insgesamt 44 Spezies, darunter 34
Arten als Brutvogel, die Ubrigen 10 als Nahrungsgaste, festgestelit. Vielfach waren die ein-
zelnen Arten mehrfach, der Zilpzalp mit 13 Brutpaaren sogar Uberdurchschnittlich haufig, im

Plangebiet und dessen naherer Umgebung vertreten.
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Bei dieser Erhebung wurde die nérdlich angrenzende Moorlinse in das Untersuchungsgebiet
mit einbezogen, daher sind die dort nistenden Brutvogel in oben stehender Tabelle enthalten.

Der Kiebitz wurde im Planbereich selbst mit einem Standort, besonders aber im Bereich der
nordlich angrenzenden, nach § 28a NNatG unter Schutz stehenden und im Bebauungsplan
Nr. 168 -TA 2- planungsrechtlich gesicherten Moorlinse mit drei Standorten als Brutvogel er-
mittelt. Diese Spezies gilt nach der Roten Liste des Landes Niedersachsen als gefdhrdete Art
der Kategorie 3 und dokumentiert die lokale Schutzwirdigkeit speziell als Lebensraum fur

Wiesenvogel.

Im Ubrigen konnten folgende Arten als Brutpaare im Planungsumfeld lokalisiert werden:

Name Brutvégel | Nahrungsgast Name Brutvogel | Nahrungsgast
Graureiher X Gelbspdtter 2

Stockente 1 Dorngrasmiicke 4

Sperber X Klappergrasmiicke 5

Mé&usebussard X Gartengrasmiicke 1

Turmfalke X Ménchsgrasmiicke 5

Fasan 2 Zilpzalp 13

Kiebitz (3 Paare auBerhalb) 4 Fitis 3
Waldwasserlaufer X Blaumeise 6

Ringeltaube 4 Kohlmeise 5

Tiirkentaube X Kleiber 2

Buntspecht X Gartenbaumlgufer 3

Rauchschwalbe 4 Eichelhaher 1

Mehlschwalbe X Elster 2

Bachstelze 3 Dohle 2

Zaunkdnig 4 Aaskrahe 1
Heckenbraunelle 4 Star 4

Rotkehichen 3 Feldsperling 2
Hausrotschwanz 3 Haussperling 4

Amsel 6 Buchfink 5

Misteldrossel 1 Griinling 4

Singdrossel 3 Stieglitz X
Sumpfrohrsénger 3 Bluthanfling X

Bereits im Jahre 1997 wurde von einem weiteren Fachbro fiir den westlichen Teilbereich
zwischen Annenriede und An der Riede eine Erhebung zum Fledermausbestand durchge-
fuhrt, bei der vier Arten nachgewiesen werden konnten. Das Niederungsgebiet dient danach
der Wasserfledermaus und den stark gefahrdeten Arten Breitfligel- und Rauhautfledermaus
sowie dem Abendsegler in erster Linie als Nahrungshabitat, dem aufgrund der vorhandenen

Biotopstrukturen eine erhdhte Bedeutung zukommt.

Im Jahre 1998 wurde im Auftrage der UNB unter Einbeziehung der vorgenannten Gutachten
eine avifaunistische Gesamtbetrachtung der Niederung der Annenriede nordlich der B 75 er-
stellt, in der besonders auf deren Bedeutung als Brut- und Lebensraum far Wiesenvogel hin-
gewiesen wird. Bei Eingriffen in das Niederungsgebiet wird ein dort nicht auszugleichender
Verlust an Lebensraum attestiert, der z.B. durch biotopverbessernde Malinahmen an anderer
Stelle kompensiert werden konnte. Diese weiterreichenden Untersuchungsergebnisse wur-
den in das Gutachten zur Gesamtbetrachtung der dkologischen Beziehungen und die Aus-
wirkungen der Eingriffe durch die Bauleitplanung im Bereich der Niederung der Annenriede

und in die weitere Abw&gung eingestelit.
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10.2 Zusammenfassende Bewertung des Untersuchungsgebietes

Nach den Ermittlungen des Fachbeitrages zur Eingriffsregelung ist der Bereich des Pla-
nungsgebietes westlich der Annenriede von vergleichsweise hoher Relevanz fur Arten und
Lebensgemeinschaften, das gilt unter Berlicksichtigung der Biotopvernetzung auch flr die
dstlich der Annenriede liegenden Teilbereiche in Richtung auf die im Bebauungsplan Nr. 168,
Anderungsplan TA 2, geméaR § 28a NNatSchG besonders geschitzte Moorlinse. Besondere
Bedeutung kommt der Niederung der Annenriede generell als Lebensraum fur Wiesenvogel
zu, was vor allem durch die im Umfeld britenden Kiebitzpaare verdeutlicht wird. Auch als
Nahrungshabitat fiir geféhrdete Federmausarten ist dieser Bereich insgesamt sehr wertvoll.

Der Altholzbestand im Planbereich ist fir die Avifauna von spezieller Bedeutung und durch
Neuanpflanzungen nicht zu ersetzen. Auf dessen grofitmoglichen Erhalt wird daher bei der
Planung ausdricklich Wert gelegt.

Das Ubrige Areal im Randbereich der B 75 hat sowohl als Lebensraum wie auch als Nah-
rungshabitat zwar eine elementare Bedeutung, 10st aber keinen Uberproportionalen Schutz-

anspruch aus.

Der Annenriede selbst kommt als naturfernes FlieRgewdsser nur begrenzte Bedeutung flr
den Naturhaushalt zu. Als Vorflut ist sie jedoch fir die Ableitung des Niederschlagswassers
aus dem Plangebiet unentbehrlich. Die Gbrigen, qualifizierten Wasserlaufe sind per Verfah-
ren nach dem Wasserrecht aufzuheben, soweit zu dem kinftigen, stadtebaulichen Bau- und
ErschlieBungskonzept kein Bezug mehr besteht.

10.3 Eingriffsbewertung und -Minimierung

10.3.1 Konfliktdarstellung

Fir alle Bereiche sind die durch den vorliegenden Bebauungsplan ermoglichten Eingriffe im
Fachbeitrag zur Eingriffsregelung nach einzelnen Schutzgutern getrennt ermittelt worden.
Dazu wurde eine Bilanzierung des Eingriffsumfanges auf der Grundiage der Empfehlungen
des Deutschen Stadtetages erstellt. Dabei wurden MaRnahmen im Bereich bisheriger, nicht .
mehr bendtigter Verkehrsflachen nicht als Eingriff im Sinne des § 7 NNatG bewertet. Das be-
zieht sich z.B. auch auf die Flachen der bisher intensiv genutzten Hofgrundstiicke. Fir diese
Bereiche stelit der Bebauungsplan aufgrund seiner Festsetzungen fir einige Schutzglter be-
reits eine Aufwertung dar, die in der Bilanzierung berGcksichtigt ist.

Stérungen durch Schalleinflisse aus dem Verkehr auf der Bundesstralie 75 oder der Kunfti-
gen Autobahn A 28 wirken sich auf das Plangebiet insgesamt zwar wertmindernd aus, sind
aber nicht unter diesen Gesichtspunkten in der Planung bertcksichtigt, da dies im Rahmen
der Verkehrsplanung des Bundes abzuarbeiten ist.

Der Fachbeitrag stellt den durch die Planung ausgeldsten Eingriff auf der Grundlage des

Modells des Stadtetages insgesamt wie folgt dar:

Eingriffswert total Ausgleich im Plan im Plan nicht ausgleichbar
1.018.046 Wertpunkte 625.146 Wertpunkte 392.900 Wertpunkte
=100 % =61,4 % = 38,6 %
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Die durch die Planung ausgel6sten Beeintrachtigungen stellen flr die Schutzgutbereiche Bo-
den, Wasser, Klima/Luft, Arten und Lebensgemeinschaften sowie das Landschaftsbild unter-
schiedliche Auswirkungen dar, die sich insgesamt auf die Niederung der Annenriede mit ihrer
erheblichen Bedeutung fir den Naturhaushalt negativ auswirken. Die Beurteilung dieser
Auswirkungen der Planung auf das ¢kologosche Geflige im Plangebiet und in der Niederung
der Annenriede ist in den beiden Fachgutachten zur Eingriffsregelung ermittelt, dargestelit

und bilanziert worden.

392.900 Wertpunkte sind im Plangebiet selbst nicht ausgleichbar, das heifdt, bei Aufwertung
der moglichen Kompensationsflachen beispielsweise um 1 Wertpunkt pro gm besteht ein zu-
satzlicher Flachenbedarf von ca. 39,29 ha. Dazu werden Flachen in geeigneter Lage zur
Verfligung gestelit, auf denen AusgleichsmaRnahmen auflerhalb des Plangebietes umge-
setzt werden kénnen, um gesamt etwa 80% zu realisieren (siehe Punkt 10.4.2, Seite 25 ff).

Der Flachennutzungsplan fir das Gebiet der Stadt Delmenhorst stellt fir das gesamte, von
der Planung erfalte Areal bis auf ganz geringe Ausnahmen flachendeckend Bauflachen dar.
AuRerdem stehen im eng begrenzten Stadtgebiet keine weiteren Bereiche mehr flr eine ad-
aquate Nutzung zur Verfigung, bei denen ein Eingriff in den Naturhaushalt von geringerer
Bedeutung ware. Ein risikoloses Ausweichen auf andere Bereiche im Stadtgebiet ist somit
weder heute noch kinftig ernsthaft erwdgenswert.

Einer uneingeschrankten Freihaltung der im Flachennutzungsplan dargesteliten Bauflachen
im Bereich der Niederung der Annenriede fur Zwecke von Natur und Landschaft kann nur
dann der Vorrang eingeraumt werden, wenn an anderer Stelle im Stadtgebiet gleich oder
besser geeignete Flachen fur die beabsichtigte Nutzung zur Verfigung stehen. Das ist aber
nicht der Fall, insofern mu es bei den Planausweisungen und den daraus resuiltierenden

Eingriffen bleiben.

10.3.2 Boden

Das Schutzgut Boden wird den in Bereichen der Bauflachen durch die Totalversiegelung
nachhaltig gestért. Auch durch Teilversiegelung der Nebenflachen werden weitere Eingriffe
volizogen. Ein Ausgleich hierzu kann nur durch eine Entsiegelung von Flachen geschaffen
werden. In bisher versiegelten Bereichen oder gleichwertig belasteten Flachen, wie z.B.
ehemaligen Verkehrsflachen der Abfahrt der B 75 / Annenheider Allee oder der alten Sulin-
ger Strake wird bei entsprechenden Malknahmen eine deutliche Aufwertung erreicht.

Eine Begrenzung der unabdingbaren Eingriffe wird unter anderem durch die teilweise Redu-
zierung des MaRes der baulichen Nutzung erreicht. Auch die Minimierung des Versiege-
lungsgrades von Zuwegungen, offenen Stellplatzen oder Grundstlckszufahrten auf 60%
mindert den Eingriff. Hier ist an die Verwendung von Rasengittersteinen, Pflaster mit Ab-
standsfugen, Schotterrasen oder einen dhnliche Belage gedacht, durch die eine Versiege-

lung teilweise auf 0" zurickgenommen werden kann.
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Der Schutz des Mutterbodens ist nach § 202 BauGB obligatorisch, soll aber durch besondere
Lagerung und Vermeidung von Befahren unterschiedlicher Standorte wahrend der Bauzeit

zusatzlich unterstitzt werden.

10.3.3 Wasser

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes 1aBt in vollversiegelten Bereichen flur das Schutzgut
Wasser erhebliche Beeintrachtigungen zu. Eine Minderung kann bei Teilversickerung des
Regenwassers in den Baugebieten selbst und besonders in den Grunflachen erreicht wer-
den. Durch geplante Entsiegelungsmanahmen im Bereich der StraRenflachen tritt allerdings
auch eine Verbesserung der derzeitigen Situation ein. Besonders die Riickhaltung des Nie-
derschiagswassers auf den geplanten Rickhalteflachen und die stark gedrosselte Abgabe

an die Vorflut tragt nachhaltig zum Schutz des Wassers im Plangebiet bei.

10.3.4 Klima

Die Niederung der Annenriede hat fir das lokale Klima eine wesentliche Bedeutung, die aber
fur die nahere und weitere Umgebung nur begrenzt eingeschrankt wirksam ist. Durch die ge-
planten Eingriffe erfahrt der Gesamtraum der Niederung eine zusatzliche, nachteilige Veran-
derung. Durch Teilreduzierung der iiberbaubaren Flachen, den umfangreichen Erhalt von
Gehélzen und Baumen und MaRnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird die-
ser Eingriff jedoch merklich gemindert. Diese Nachteile konnen zwar durch die vorgesehenen
MaRnahmen nicht vollstandig kompensiert werden, fuhren jedoch nicht zu einem zusatzli-

chen Kompensationsbedarf.

10.3.5 Arten und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet hat insgesamt eine grofte Bedeutung als zusammenhangender Lebensraum
fur alle hier vorkommenden Lebensgemeinschaften. Die Eingriffsfolgewirkungen wurden far
das gesamte Gebiet dieser Niederung untersucht. Dazu wurde ein detailliertes Gutachten er-
stellt, das Uber die Erheblichkeit der Eingriffe und Kompensationserfordernisse Auskunft gibt.

Besonders die Bedeutung der Niederung als Lebensraumes fur Wiesenvogel wird durch die
ermoglichten Eingriffe aulergewdhnlichen Einschrankungen unterworfen, die im Plangebiet
selbst oder im unmittelbaren Nahbereich nicht zu kompensieren sind. Hierzu sind nachfol-
gend Lésungsansatze aufgezeigt, die auch diesem besonderen Schutzanspruch der Niede-

rung weitgehend gerecht werden.

10.3.6 Landschaftsbild

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich hinsichtlich des Landschaftserlebens um einen vi-
suell vorbelasteten Raum. Stérungen ergeben sich besonders durch die angrenzenden Ver-
kehrsbauten, eine atypische Randbebauung und eine beginnende Zersiedlung. Dennoch
wird dem Landschaftsraum im Landschaftsrahmenplan eine besondere - wenn auch einge-
schrankte - Bedeutung beigemessen, in der jedoch keine zusatzlichen Maftnahmen begrin-
det sind.
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Fur das Plangelande éstlich der Annenriede ist von einer grundlegenden Veranderung des
bisherigen Landschaftsbildes aufgrund der zuldssigen Bebauung auszugehen. Hier mindert
jedoch der weitgehende Erhalt des grofteren Aufwuchses und dessen Erganzung die zulas-

sigen Eingriffe.

Waestlich der Annenriede werden entgegen den bisherigen Darstellungen des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes in weiten Teilbereichen Eingriffe durch die infolge der Anderungen des
Flachennutzungsplanes getroffenen Festsetzungen nach § 9 (1) 20. BauGB hauptsachlich
vermieden. Durch Aufhebung von bestehenden Verkehrsflachen und deren Umwandlung in
Grinflachen wird sogar eine merkiiche Verbesserung erreicht.

Eine gewisse Verdnderung bewirkt iberdies der geplante Larmschutzwall trotz der Forderung
nach landschaftsgerechter Gestaltung dadurch, dal er den Blick in die freie Landschaft in
Randbereichen teilweise verbaut. Insgesamt werden hier Veranderungen hervorgerufen, die
durch die getroffenen Mafinamen zwar nicht restios zu kompensieren sind, die jedoch durch
die vorgesehenen Malnahmen ausreichend aufgewogen werden.

10.4 Kompensation

10.4.1 AusgleichsmaRnahmen

Die Bestrebungen, fir das Plangebiet eine vollstandige Kompensation innerhalb der
Plangrenzen zu erzielen, waren aufgrund der stadtebaulichen Anforderungen und der ortli-
chen Gegebenheiten von vorne herein zu Scheitern verurteilt. Neben umfangreichen Ver-
meidungsmafnahmen wird durch die nachstehenden, textlichen Festsetzungen eine intensi-

ve Teilkompensation angestrebt.

Textliche Festsetzungen [TF]

TF10.0 Geholzflachen

In allen Baugebieten sind 10% der fiir das Maf3 der baulichen Nutzung anrechenbaren
und nicht bereits mit Pflanzgeboten belegten Grundstiicksfldchen mit standortheimi-
schen Gehélzen (Baumanteil 20%) gemal TF 10.1 zu bepflanzen:

TF10.1 Arten (Auswabhlliste):
10.1.1 Baume 10.1.2 Strducher
Feldahorn Acer campestre Europ. Hartriegel Cornus sanguinea
Spitzahorn Acer platanoides Haselnufi Corylus avellana
Sandbirke Betula pendula Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum
Hainbuche Carpinus betulus Ohrweide Salix aunta
Rotbuche Fagus sylvatica Zweigriffeliger Weidorn Crataegus laevigata
Winterlinde Tilia cordata Eingriffeliger WeiRdorn Crataegus monogyna
Stieleiche Querus robur Pfaffenhtitchen Euonymus eoripaea
Eberesche Sorbus aucuparna Stechpalme llex aquifolium
Vogelkirsche Prunus avium Traubenkirsche prunus padus
Esche fraxinus exelsior Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Schwarzerle Alnus glutinosa Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Gewdhnlicher Schneeball Vorburnum opulus
10.1.3 Obstbidume Aschweide Salix cinera
Schlehe prunus spinosa
Apfel Malus domestica Knackweide Salix fragilis
Birne Pyrus communis i Faulbaum Rhamnus frangula
Pflaume Prunus domestica | Hundsrose Rosa canina

Pflanzqualitat der Einzelbdume:
Baume als Bestandsergénzung:
Pflanzqualitat der Heister:
Pflanzqualitat de- Straucher:
Pflanzraster:

Hochstamm; Stammumfang ca. 16 - 18 cm; 3-4mal verpflanzt;

Hochstamm: Stammumfang ca. 12 - 14 cm; 3mal verpflanzt;
ca. 200-250 cm hoch; 2mal verpflanzt.
ca. 100-150 cm hoch; 2mat verpflanzt (ohne Ballen).

ca. 1,00x 1,00 m
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TF10.2

TF 10.3

Auf Sammelstellplatzen ist mindestens je ange
Stellpldtze ein hochsta

zu pflanzen und auf Dauer zu unterha
tragen und kann mit Bodendeckern, Hochstaude

Flachen nach § 9 (1) 25a BauGB

sind mit heimischen Gehéizen, wie unter TF 10.1 beschrieben; zu bepflanzen, auf Dauer
zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen (Baumanteil mind. 20%).

Flachen nach § 9 (1) 25b BauGB

sind mit heimischen Gehélzen, wie vorstehend beschrieben, zu ergénzen auf Dauer zu
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen (Baumanteil mind. 20%).
Artfremde Gewdchse sind bei Abgang durch Nachpflanzungen, wie unter TF 10.1 beschrieben, zu ersetzen.

Fléachen fur Stellplatze

mmiger, grol3kroniger

Efeu, Immergriin 0.4.) bepflanzt werden.
Flachen nach § 9 (1) 20 BauGB (Ausgleichsflachen)

sind mit Ausnahme der Flursticke 10/16 und 377/2 mindestens zu 50% fiachig mit
standortheimischen Gehdlzen, wie unter TF 10.1 beschrieben, zu bepflanzen),

Zuordnung der Ausgleichsflachen und -maBnahmen
Die Flachen fiir Ausgleichsmalinahmen innerhalb des_Flanun

TF 10.4

TF 10.5

nze

fangene 4 PKW-Stelipldtze oder 2 LKW-

aum der unter 10.1
iten. Das Pflanzbeet muf3 mind. 3
n oder Wildblumen (z.B. Hundsrose,

enannten Arten
uadratmeter be-

sgebietes sowie die

TF10.7

TF 10.8

TF 10.9

darauf jeweils festgqesetzten MaBnahmen werden den Eingnffsflachen auf Baugrund-
stiicken gemaR § 9 (1a) BauGB im Verhéltnis des zuldssigen Eingrniffs anteilig wie folgt
zugeordnet:
Eingriff erfoligt Ausgleich erfolgt z.7T.
im Lage im Bereich im auf den MaBnahme
Baugebiet | zwischen - und... Bereich Flurstiicken
Gl siidéstlich Sulinger Strale | daselbst + Malnahmeflache 356360, 377/2, 37810116 | gem. TF 10 ff
GE ostlich Annenheider Allee daselbst + Mallnahmefldche 335, 336, 358 - 369/4 gem. TE 10 ff
GEN wesllich Annenheider Aliee | daselbst + Mainahmefliche | 335+ ehem. Straltenfiache| gem. TF 10 ff
GE /2 Annenheider Allee / Annenriede | daselbst + Malinahmeflsche | 32012, 329/4, 330,331, 210 | gem. TF 10 ff
GE /3 westlich Annenrede daselbst + Mafinahmeflache | 2/10, 6/6, 6/7, 22/15 gem. TF 10 ff
Mi kein neuer Eingriff nicht vorgesehen entfallt nicht erforderlich
SO kein neuer Eingriff nicht vorgesehen entfallt nicht erforderlich
Straflen 'Stadtstrafen, Neuplanung ehem. StraBenflachen 333, 335, 357/18, Renaturierung, TF 10.10
TF 10.6 Schallschutzanlage

Der Bereich der Fldchen fiir MaRnahmen des aktiven Schallschutzes ist in der Arf eines
bepflanzten Erdwalles mit einer Kronenbreite von > 1,2 m anzu/e?en. Die H6he soll >

3.5 m betragen. Boschungsneigung, Dammfu3breite und Verauf sind landschaftsge-
recht zu gestalten.
Sukzessionsfidchen

Die nach TF 10.2 und 10.4 nicht zu bepflanzenden Fl&chenanteile bleiben der Sukzes-
sion Uberassen und sind aulerhalb der Vegetationsperiode aufzureinigen.

Die Fldchen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind insgesamt unter Verzicht auf Dinger und Pestizide extensiv
zu nutzen. Aufreinigungen oder Pflegemalinahmen haben auflerhalb der Vegetation-
spenoden zu erfolgen.

Ruderalflache, Feuchtmulden

Die Flidche der beiden Regenwasser-Notpolder sind als Ruderalfldche feuchter Stand-
orte zu entwickeln und extensiv zu pflegen.

Im Bereich des Flurstiicks 10/16 sind ca. 250 m Feuchtmulden mit ca. 50 - 6,0 m
Breite und ca. 0,3 m Tiefe anzulegen und extensiv zu pflegen.

Die Ruderalfiache auf dem Flurstiick 377/2 ist der nattrfichen Sukzession zu uberfas-
sen. Auf Plegemalinahmen soll dort weitgehend verzichtet werden.

Anpflanzen von Einzelbdumen, Pflanzflachen

Je 500 gm Baugrundsttcksflache ist ein _mittelkroniger, heimischer Laubbaum gemaf
Pflanzliste in TF 10.1 zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten.

Flachen zum Anpflanzen von heimischen Béumen und Stréuchem sind mit 2- bis 4-
reihigen Pflanzungen mit Strauchem und mittelkronigen Béaumen (Heister-Qualitat) ge-
ménR Pflanziiste TF 10.1 zu versehen und auf Dauer zu unterhalten.

Im Bereich der neu anzulegenden StralRenverkehrsflachen ist je 300 gm versiegelter
Fldche 1 grofkroniger Laubbaum gemaR Pflanzliste TF 10.1 zu pflanzen und auf Dau-
er zu unterhalten.
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TF 10.10 Renatunerung von Strallenflachen

Die aufzuhebenden StraRenflachen der Annenheider Allee sind zu entsiegeln, der Bo-
den ist, soweit erforderiich, auszutauschen und der ein ebrachte Mutterboden mit
Wildkrautern einzusden. 30 % der Gesamitflache sind mit B&umen und Strauchem ge-
maR Pflanzliste in TF 10.1 zu bepflanzen und auf Dauer zu unterhalten. Wegeflachen

dirfen nicht versiegelt werden.
TF 10.11 Obstwiesen

Die Flachen westlich des Larmschutzwalles entlang der Stral3e An der Riede sind als
Obstwiese gemall Pflanzliste in TF 10.1 zu bepflanzen, extensiv zu pflegen und auf
Dauer zu unterhalten. :

In den Mischgebieten wird die nach § 19 (4) BauNVO héchstzuldssige Uberschreitung
der GRZ staft mit 50 % mit 40 % festgesetzt.

Diese Einschrankung gilt gleichfalls fur das Sondergebiet ,Motel".

Im Bereich der Flachen nach § 9 (1) 20 und 25 BauGB diirfen im Kronentraufbereich
des zu erhaltenden Gehdlzbestandes weder Aufschittungen noch Abgrabungen vor

genommen werden.
Diese Festsetzung gilt auch fiir als zu erhalten festgesetzte Einzelbaume.

TF 11

TF 12

10.4.2 Ausgleichsmainahmen auRerhalb des Planbereichs

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Mafinahmen wurde in der im Anhang (siehe Anla-
ge 1) im Detail aufgefuhrten Bilanzierung ein zusatzlicher Ersatzflachenbedarf aulerhalb des
Plangebietes von 392.900 Wertpunkten ermittelt (siehe Punkt 10.3.1 auf Seite 20).

Um einen vollstandigen Ausgleich zu erreichen, besteht bei Aufwertung einer moglichen
Kompensationsflachen auferhalb des Plangebietes beispielsweise um 1 Wertpunkt pro gm
ein zusatzlicher Flachenbedarf von ca. 39,29 ha . Diese Flachen stehen jedoch einerseits in
diesem Umfang nicht kurzfristig zur Verfigung, andererseits ist die schnellstmogliche Bereit-
stellung von Fléachen fir die gewerbliche Wirtschaft fur die Erhaltung der Wirtschaftskraft der
Stadt von elementarer Bedeutung. Es wird daher angestrebt, diesen Ausgleichsbedarf we-
nigstens zu 50% zu erfullen. Das bedeutet, daft dafir ein Areal von etwa 18,65 ha um einen

Wertpunkt aufzuwerten ist.

Dafur infrage kommen grundséatzlich Fléchén, die dem Eingriffsraum strukturell entsprechen,
wie z.B. die Niederungen der Wasserlaufe im Stadtgebiet und die aulerhalb der Siedlungs-
bereiche des Stadtgebietes liegen: Niederung der Ochtum in Deichhausen, Niedérung der
Annenrieden in Annenheide, Niederung der Delme / Kleine Delme (Graftwiesen).

Die nachstehende Tabelle zeigt die verfigbaren Flachen mit Angabe der Grofle sowie der

anrechenbaren Kompensationsmalnahmen:

Flurstiick| GroBe |Anrechen-|{ Wert- | als Kompen-
des Flur- | bare Fla- | punkte | sation anre- MaBnahmen
stiicks in | che in gm chenbare
qm Flache in gm
Deichhausen  (siehe Karte 1) Extensivierung der Grinlandnutzung, ergan-
5811 12044 12044 1,0 12044 zend hierzu in Teilbereichen biotopgestaltende
2T 60/1 24916 21175 10 21175 MaRnahmen wie Anlegen von Wiesenblédnken
42 4853 4853 1,0 4853 oder Kopfweidenpflanzungen, u.U. Anderung
43 4700 4700 1,0 4700 der Wasserfiihrung der Graben
50 4572 4572 1,0 4572
SUMME 51085 47344 47344
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Flurstiick| GroBe |Anrechen-| Wert- | als Kompen-
des Flur-| bare Fld- | punkte | sation anre- Mafnahmen
stiicks in| che in gm chenbare
qm Fldche in gm
Annenheide _(siehe Karte 2) Extensivierung der Griinlandnutzung,
2.1.8112 4715 2500 2,0 2000 Umwandiung von Ackerland in extensivierte
40/4 1014 1014 1,0 1014 Griinlandnutzung
2. T.69/3 11313 4200 1,0 4200
30/1 2071 2071 1,0 2071
291 2174 2174 1,0 2174
241 6379 6379 1,0 6379
23 4259 4259 1,0 4259
22 4185 4185 1,0 4185
SUMME 36110 26782 29282
Wiekhorn/Delmegrund/Schlutter (siehe Karten 3a-c) WASSERSCHUTZGEBIET ! (*)
22712 17733 17733 050 8867 Zuséatzliche Mainahmen: . -
25 51055 34800 0’5 (*) 17400 Nutzung als reine MatheSe, Jahl:eszel“l(;he
ip, 10634 10634 0.5 () 51317 Begrenzung der Bewirtschaftung; Blanken sind
: nicht méglich, Grabenaufweutungen in Teilbe-
10/1 19067 19067 1,0 19067 reichen, Erganzung von Baumreihen und Be-
6171 5602 5607 10 5607 seitigung von Baum- und Strauchschnitt. Evtl.
i durch Riickveriegung des Delmedeiches zu-
62/1 622/ 6227 1,0 6227 sitzliche Aufwertung méglich.
div-GAND*) 13313 13313 2,0 26626 Extensivierung der Griinlandnutzung,
WALLHECKE 1200 1200 4,0 4800 Umwandlung von Ackerland in extensivierte
SUMME | 156831 | 140576 109906 | Gruntandnutzung
Flachen beansprucht 214702 aqm 186532 Wertpunkte moglich

“)div-GAND: diverse Flurstiicke in Ganderkesee (siehe Teilpin3c) Aufwertung von Ackerland in Griinland, zus. 1200 gm Wallhecke (4WP/gqm)

Durch die MaRnahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes kénnen insgesamt
625.146 + 186.532 = 811.678 / 1.018.046 = 0,797 = ca. 80 % der ermdglichten Eingriffe
kompensiert werden (vergleiche dazu Punkt 10.3.1.auf Seite 20).

Als offentliche Belange konkurrieren im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 294 ,Delmen-
horster Dreieck” die Belange von Natur- und Landschaft [§ 1 (5) 7. BauGB] und die allgemei-
nen Interessen der Wirtschaft hinsichtlich der Schaffung von Ausbildungs- und Arbeitsplat-
zen [§ 1 (5) 8. BauGR]. Die Flacheninanspruchnahme fir eine kinftige, bauliche Nutzung be-
reitet einen Eingriff in den Naturraum vor und wurde geméaR § 1 a BauGB hinsichtlich des
Eingriffsumfanges, der Vermeidungs- und Ausgleichsméglichkeiten sowie des Kompensati-
onsfehlbedarfs im Fachbeitrag zur Eingriffsregelung erarbeitet. Diese Untersuchungen wur-
den dariber hinaus auf den Bereich der angrenzenden Bereiche ausgedehnt.

Die Bereitstellung von Flachen zur Schaffung zusatzlicher Ausbildungs- und Arbeitsplatze
stellt fur die Stadt eine unverzichtbare, stadtebauliche und politische Aufgabe dar. Das An-
gebot von Flachen fir diese Nutzung unterliegt einem regionalen Wettbewerb, der fur die
Stadt wirtschaftlich vertretbar bleiben muR, wenn nicht das gesamte stadtebauliche Konzept
wirkungslos werden soll.

Der Bebauungsplan Nr. 294 zeigt in Abwagung dieser beiden bedeutsamen, offentlichen
Belange dennoch zine geeignete Losung auf, das angestrebte Planungsziel zu erreichen, in-
dem eine Teilkompensation in Héhe von rund 80 % des gesamten Eingriffs als ausreichend
angesehen wird.

Auf eine vollstandige Kompensation wird zugunsten der Schaffung von Ausbildungs- und Ar-
beitsplatzen verzichtet. Die in der oben aufgefihrten Tabelle angegebenen Grundstlcke ste-
hen im Eigentum der Stadt und werden zur Durchfuhrung der aufgeflihrten Manahmen auf
Dauer zur Verflgung gestellt.
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11. Belange des Verkehrs

11.1

11.2

Uberortlicher Verkehr

Die Verkehrsfahrung der FernstraRen des Bundes ist nicht Gegenstand der vorliegenden
Planung. Fir den Ausbau dieser Uberregionalen Verkehrswege der Bundesautobahn A 28
und der Bundesstrake B 75 ist vom StraRenbaulasttrager ein gesondertes Planfeststellungs-
verfahren nach dem Bundesfernstrakengesetz durchzuflihren, auf dessen Grundlage die
Uberregionale Verkehrsplanung zu regeln ist.

Die Auswirkung dieses Planfeststellungsverfahren auf das Gebiet des Bebauungsplanes Nr.
294 besteht hauptsachlich in einer zu erwartenden Flacheninanspruchnahme. Hierzu und zur
kiinftigen Anbindung der Zu- und Abfahrten im Bereich des AnschluBpunktes ,Delmenhorst
Mitte* an das 6rtlich Verkehrsnetz haben mehrere Abstimmungen mit dem StraRenbauamt
Oldenburg-Ost als fur den StraRenbaulasttrager planende Behérde stattgefunden. Beson-
ders die Anbindung der Richtungsfahrbahn Oldenburg der Abfahrt Delmenhorst Mitte an den
Kreisverkehr der Annenheider Allee ist hinsichtlich der Leistungsfahigkeit dieses Kreisels bis

zum Jahr 2010 nachgewiesen und diesbezlglich mit dem StraRenbauamt Oldenburg-Ost ge-

regelt worden.

Die Abgrenzungen der kinftigen Verkehrsflachen fur den Gberdrtlichen Verkehr erfolgt auf
der Grundlage der zur Zeit vorliegenden, noch nicht festgestellten Planungsunterlagen des
im Auftrage des Planungstrégers tatigen Ingenieurblros. Die Darstellung erfolgt in der Art ei-
ner nachrichtlichen Ubernahme und hat im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 294 keine di-
rekte Rechtsbindung. Der Bebauungsplan kann hinsichtlich dieser Darstellungen noch nach-

traglichen Veranderungen unterworfen sein. Darauf wurde im Bebauungsplan hingewiesen.

Im Rahmen der Planung werden die Bestimmungen des § 9 (1) BFStrG, wonach in den Sei-
tenbereichen der Verkehrsflachen des Bundes (A 28 / B75) neben der Fahrbahnkante bis in
40 m Breite eine Bauverbotszone sowie bis in 100 m Breite eine Baubeschrankungszone

einzuhalten ist, als textliche Festsetzung besonders verankert.

Im Rahmen einer weiteren, graphischen Festsetzung wird die Anlegung von Grundstlickszu-
fahrten zu den Verkehrsflachen des Bundes unter Verbot gestellt, um auch diesbezlglich

den Bestimmungen des BundesfernstraBengesetzes zu entsprechen.

ErschlieRung des Plangebietes

Wesentliches Ziel der inneren Verkehrsplanung ist unter anderem die Aufhebung der durch
den Bau der B 75 in den 50er Jahren hervorgerufenen Trennung der Annenheider Stralle
und der Annenheider Allee durch eine Untertunnelung der kinftigen Autobahn A 28. Damit
wird neben einer Entlastung der Kreuzungs- und Einmindungsbereiche am Hasporter Damm
auch eine direkte Verbindung der beiden Gewerbegebiete Steller Stralle / Annenheide und
Reinersweg / Stickgras erreicht. Die innere Erschlie®ung der geplanten Gewerbegebiete bei-
derseits der Annenheider Allee erfolgt Gber diese als Hauptverkehrsachse bereits seit lan-

gem vorhandene, noch endglltig auszubauende Stadtstrale.
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Die bisherige Einbindung der Annenheider Allee in die Abfahrt der A 28/ B 75 war als Gefah-
renpunkt dringend zu beseitigen. Als Ersatz hierfur wird eine neue Anbindung der Gewerbe-
gebiete direkt vom Hasporter Damm geplant, die in weitem Bogen Gber die Annenriede auf
die Annenheider Allee fuhren soll. Beide StraRen treffen in einem groRzugig bemessenen
Kreisverkehrsknotenpunkt zusammen, in den auch die Abfahrt ,Delmenhorst Mitte" der B 75/

A 28 der nordlichen Richtungsfahrbahn Bremen - Oldenburg einmundet.

Der rechnerische Nachweis der Leistungsfahigkeit des Verkehrskreisels bis zum Jahre 2010
basiert auf einer inneren Gliederung der Verkehrsflachen mit teilweise zwei Fahrspuren. Die-

se Planung kann innerhalb der ausgewiesenen, maximalen Kreiselflachen bewaltigt werden.

Die Sulinger Strale wird abgehend vom Reinersweg nach Stden mit einem deutlich nach
Westen verlagerten Bogen verschwenkt, um ca. 50 m weiter nach Nordosten umgelegt und
neu an die Annenheider Allee herangefiihrt. Diese neue StralRenfihrung wirkt sich neben er-
heblich kirzerer ErschlieRungswege auch durch einen vorteilhafteren Zuschnitt der Gewer-
begrundstiicke positiv aus. Anliegerwiinschen nach der Beibehaltung der heutigen Trassie-
rung kann neben den vorgenannten Griinden auch schon deshalb nicht entsprochen werden,
weil eine wesentliche Teilflache infolge des Ausbaus der Autobahn A 28 durch die Verkehrs-
flachen des Bundes Uberplant und damit aufgehoben wird. Die hier gewahlte Linienflhrung
stellt eine rationale Losung dar, zumal der iberwiegende Teil der benétigten Flachen bereits

im Eigentum der Stadt stehen.

Die im 6stlich anschlieRenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzte Twistringer
Strale wird nach Westen abbiegend an die Sulinger Strafe herangeflhrt, so dafy hier der
Verkehr tiber die Sulinger Strafe sowohl in Richtung Reinersweg/Syker Stralte als auch ber
die Annenheider Allee zum Hasporter Damm bzw. zur Annenheider Stralle abfliefen kann.
Damit wird aus diesem Bereich keine wesentliche Verkehrszunahme an der stark befahrenen

Kreuzung Syker Strafte / Reinersweg / Nienburger Stralte erwartet.

Zusatzliche ErschlieBungsmafinahmen innerhalb weiterer Teilfldchen Gber Stichstraken sind
nicht vorgesehen, da bei der Bemessung der Gewerbegrundstlicke von einem grofizigigen

Zuschnitt ausgegangen wird.

Die bisherige Einmlndung der Strake An der Riede in die Annenheider Allee lag innerhalb
des Riickstauraumes der Ampelanlage am Hasporter Damm, so daf Linksabbieger nur mit
groRer Miihe in diese StraRe einfahren konnten. Zur Verbesserung dieser Situation wurde
die Einbindung in die neue Strake weiter nach Norden verlegt, so daf die Einmindung in die

Ubergeordnete Stralte in gerader Verlangerung der Urselstralte erfoigt.

Der Ausbau der ErschlieBungsanlagen erfolgt unter Berucksichtigung der Empfehlungen fir
die Anlage von ErschlieRungsstraRen EAE 85. Fur die Haupterschliefung sind jeweils beid-
seitig Radwege und Gehwege vorgesehen. In Teilabschnitten werden Parkstéande mit einer
Breite von 2,50 m eingeplant. In Einmindungsbereichen werden neben den Hauptfahrbah-

nen zum Teil Abbiegespuren angelegt.
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Fir die ErschlieRungsstralen ist in Teilabschnitten die Anlegung von Stralienbegleitgrin
unter Erhalt des vorhandenen Bewuchses vorgesehen. Flr die einzelnen Grundsticksberei-
che gilt es entlang der Straken den Erhalt der vorhandenen Baume zu sichern, um den Ein-
griff zu minimieren und eine nachhaltige Durchgriinung der Baugebiete zu erreichen. Dieser
Konzeption folgend ist aufgrund einer textlichen Festsetzung jeweils fur 300 m? neu versie-

gelte Verkehrsflachen ein groftkroniger, heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Im Bereich der bisherigen Abfahrt ,Delmenhorst Mitte“ werden die zukinftig nicht mehr bend-
tigten Teilflachen der Annenheider Allee dem StraBenverkehr entzogen, zurickgebaut und in
die Grunflachen einbezogen, wobei in diesem Bereich die Zuwegung zum neu anzulegenden
Regenwasser-Rickhaltebecken an der A 28 durch Fahrrechte zu sichern ist. Die Aufhebung

dieser Verkehrsflaiche hat eine Neuanbindung des Motel-Grundstiicks an die Annenheider

Allee zur Folge.

12.1 Offentliche Griinflichen

Innerhalb der Gewerbegebiete sind Wohnungen nicht allgemein zuléssig. Die vom Plan er-
falkten Mischgebiete haben nur einen unbedeutenden Umfang und sind daruber hinaus be-
reits fast vollstandig gewerblich genutzt, so da® durch diesen Bebauungsplan kein Kinder-
spielplatz-Bedarf ausgelést wird. Weitere Nachweise hierzu nach dem Niedersachsischen

Gesetz Gber Spielplatze sind daher entbehrlich.

Innerhalb des oéffentlichen StraRenraumes sind im Rahmen des Ausbaus kleinere Granfla-
chen vorgesehen, die besonders unter Beriicksichtigung der zu pflanzenden Baume der
Auflockerung der Verkehrsflachen dienen. Besondere Ricksicht ist bei den Ausbauarbeiten

auf den vorhandenen, als zu erhalten festgesetzten Baum- und Buschbestand zu nehmen.

Zwischen der Strale An der Riede und der neuen ErschlieRungsstrale ist sidlich der Ursel-
straRe als Abschirmung der vorhandenen Wohnbebauung und den Gewerbegebieten eine
offentliche Grinflache vorgesehen, in die eine Larmschutzeinrichtung in Form eines be-

pflanzten Erdwalles integriert ist.

Beiderseits der Annenriede sind als Bestandteil des das Stadtgebiet durchziehenden Wan-
derwegenetzes offentliche Grinflachen festgesetzt, die nach den Vorgaben der textlichen
Festsetzungen mit Randbepflanzungen versehen werden. Hier werden Rad- und FulRwege
angelegt, um im Zusammenhang mit angrenzenden, offentlichen Grinzlgen ein gefahrloses,
dem Verkehr abgewandtes Durchqueren der Stadt zu erméglichen. Teilbereiche der bisheri-
gen Verkehrsflachen der Annenheider Allee werden zurlickgebaut und zum Teil in diese Of-
fentlichen Grunflachen einbezogen, zum Teil aber auch als Fldchen zur Entwicklung von Bo-

den, Natur und Landschaft festgesetzt.

Diese éffentlichen Griinflachen sind unabhangig von den Eigentumsverhéitnissen der Offent-

lichkeit zuganglich. Dabei ist das 6ffentliche Eigentum vorrangig anzustreben.
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12.2 Private Griunflachen

Im Gegensatz zu den o&ffentlichen Grinflachen, die in ihrer obligatorischen Nutzung der Of-
fentlichkeit zugdnglich sind, werden die privaten Griunflachen unabhangig von den Eigen-

tumsverhaltnissen zur Erfullung der ihnen zugedachten Aufgaben keiner offentlichen Nut-

zung zugefthrt.

So sind die Uber das gesamte Plangebiet verteilten Flachen mit groerem, erhaltenswerten
Aufwuchs als private Granflachen festgesetzt, damit diese Bereiche zum Schutz des Bestan-
des einer anderen Nutzung dauernd entzogen werden kénnen. In gréReren Zusammenhan-
gen dienen diese Flachen gleichzeitig der Kompensation der durch die Planung ermoglichten
Eingriffe auf den Baugrundstticken. Erhalt und Nachpflanzungen sind in den zugeordneten,

textlichen Festsetzungen jeweils geregelt.

Weitere Bereiche sind aufgrund ihrer Wiesenstruktur und einer daraus resultierenden
Schutzwiirdigkeit oder vorgegebener, kinftiger Entwicklungsziele als private Grinflachen
festgesetzt. Innerhalb einer Teilflache ist z.B. die Anlegung grippenahnlicher Feuchtmulden
(TF 10.8) als Ausgleichsmafnahme geplant, die nach den Vorgaben des Fachbeitrages zur
Eingriffsregelung zu gestalten und zu unterhalten sind. Zur Erfillung dieser Aufgabe mufl}
das Areal nicht zwingend im Eigentum der dffentlichen Hand stehen, eine 6ffentliche Zu-
ganglichkeit ist aber zu vermeiden, wenn der zugedacht Zweck als Kompensationsmafnah-

me erfullt werden soll. Daher ist auch hier die Festsetzung als private Grunflache nicht nur

zweckmafig, sondern zwingend.

Diese Flachen sind in vielen Fallen gleichzeitig der Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft geman § 9 (1) 20 BauGB vorbehalten, mit einem Pflanzgebot nach § 9 (1) 25a BauGB
belegt oder nach § 9 (1) 25b BauGB mit dem Gebot zur Erhaltung der Bdume und Straucher
versehen. Da eine optimale Entwicklung eher unter Ausschiuf® der Offentlichkeit zu erwarten

ist, sind alle diese Bereiche als private Grunflachen festgesetzt worden.

Neben den vorstehend beschriebenen Kompensationsmafinahmen im Bereich der privaten
Griunflachen ist je 500 gm Baugrundstick die Anpflanzung eines groRkronigen Laubbaumes

vorgesehen (TF 10.9), um die Durchgrinung der Baugebiete nachhaltig zu erganzen.

Im Rahmen der weiteren Kompensationsmanahmen sind gemaf Textfestsetzung TF 10.0
zusatzlich jeweils 10% der fur das MaR der baulichen Nutzung anrechenbaren Grundsticks-
flachen mit standortheimischen Gehélzen auf der Grundiage der in TF 10.1 vorgeschriebe-

nen Pflanzvorgaben zu bepflanzen.

Im gesamten Plangebiet sind aulRerdem erhaltenswerte Einzelbdume vorhanden, die das
stadtebauliche Erscheinungsbild besonders pragen und durch Neupflanzungen nicht zu er-
setzen sind. Diese Baume sind im Bebauungsplan entsprechend als zu erhalten festgesetzt.
Ihre Beseitigung gilt als Ordnungswidrigkeit im Sinne des $ 213 (1) 3. BauGB und kann mit
einer Geldbufe bis zu 20.000 DM geahndet werden.
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13. Beriicksichtiqung der privaten und offentlichen Belange

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht und vollstandig abzuwégen. Als konkurrierende, offentliche
Belange stehen sich im Rahmen der vorliegenden Planung die Bedeutung des Natur- und
Landschaftsschutzes [§ 1 (5) 7. BauGB] und die aligemeinen Interessen der Wirtschaft hin-
sichtlich der Sicherung und Schaffung von Arbeitspléatzen [§ 1 (5) 8. BauGB] gegenuber.

Die Flacheninanspruchnahme fur kiinftige, bauliche Nutzungen bereitet einen Eingriff in den
Naturhaushalt vor und ist geman § 1a BauGB hinsichtlich des Eingriffsumfanges und der
Ausgleichs- und Ersatzméglichkeiten im Rahmen der Planung abzuarbeiten. Der zur Bewalti-
gung dieser Aufgabe erarbeitete, zweiteilige Fachbeitrag zur Eingriffsregelung stelit die er-
forderlichen Einzelheiten umfassend dar und bildet die wesentliche Grundiage zur Abwagung

dieses Sachverhalts.

Die Anstrengungen zur Verbesserung der bestehenden, arbeitsmarktpolitischen Situation im
Rahmen der Wirtschaftsférderung und eine sparsame Nutzung vorhandener Ressourcen im
Rahmen der Innenentwicklung konkurrieren mit den Belangen von Natur und Landschaft. Die
hier zur Verfligung stehenden Flachen stellen flr die Stadt ein unverzichtbares Potential zur
Schaffung neuer und Sicherung vorhandener Arbeits- und Ausbildungsplatze dar. Sie sind
mit den zur Verfigung stehenden, stadtebaulichen Mitteln far eine klnftig Uberwiegend ge-
werbliche Nutzung aufzubereiten und bereitzustellen, um die Wirtschaftskraft der Stadt zur
Erfullung der in ihrer Verantwortung liegenden Aufgaben zu bewaltigen und langfristig zu si-

chern.

Auch in Bezug auf die Standortfrage ist die Flache aufgrund der vorhandenen Infrastruk-
tureinrichtungen bei guter Verkehrsanbindung an die drei stadtteilverbindenden Stralenzige
Hasporter Damm, Syker Strafie und Annenheider Stralke eignet sich dieser Bereich hervor-
ragend. Es liegt daher im offentlichen Interesse, diese Flachen als vordringlichen Aufgabe
schonend einer Aufbereitung zur Bebauung und Nutzung der ErschlieBung von Gewerbe-
bauland zuzufiihren. Die Anbindung an das (berregionale Verkehrsnetz ist tber die obenge-
nannten Strakenfihrungen hinsichtlich der Stérung und einer besonders kurzen Wegefth-

rung 6kologisch und ékonomisch als besonders ginstig einzustufen.

GroRe Teile der vom Plan erfalten Grundstiicke stehen bereits im Eigentum der Stadt Del-
menhorst. Dadurch ist eine im 6ffentlichen Interesse erforderliche, zeitnahe Umsetzung der
Planung méglich. Da innerhalb des Planungsraumes eine Beeintrachtigung privater Interes-
sen somit deutlich geringer ist, als in anderen Stadtgebieten, bietet sich dieser Bereich auch
unter diesem Aspekt fir die Losung der vorgenannten, Gffentlichen Aufgaben bevorzugt an.
Hierbei ist allerdings dem berechtigten Schutzanspruch der benachbarten Wohnbebauung
entlang der StraRe An der Riede durch entsprechende, stadtebauliche MaRnahmen Rech-
nung zu tragen. Auf die bereits im Rahmen der Erlauterung der Art der baulichen Nutzung

auf Seite9 bis 14 cetailliert dargelegten Ausfuhrungen wird hier verwiesen.
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Aus der volistandigen Uberplanung der zur Zeit im AuRenbereich liegenden Resthofstellen
und einzelner Wohnhéuser ergibt sich, daR die bisher vorhandene Wohnnutzung im Bereich
der kinftigen Gewerbe- und Industriegebiete so nicht fortgefuhrt werden kann, sondern auf
die Autorisierung der §§ 8(3) und 9(3) BauNVO zurlickgefihrt werden muf3. Eine Entschadi-
gungs- oder Ubernahmeverpflichtung ist im Rahmen im Sinne des § 180 BauGB bei der
Plandurchfiinrung sozial gerecht abzuwickeln. Durch die Planung werden offensichtlich keine
existenzgefahrdenden Eingriffe ausgelést. Weder landwirtschaftliche Vollerwerbsbetriebe
sind betroffen, noch werden soziale oder finanzielle Konflikte ausgeldst, da aus dem Verkauf
der Flachen ein ausreichender Erlds zu erwarten ist (siehe dazu auch Punkt 9.1, Seite12 ff).

Der notwendigen Bereitstellung von Gewerbestlicken steht das Vermeidungsgebot aus dem
Naturschutz entgegen. Hier ist im Rahmen der Abwagung ein gangbarer Kompromiy zwi-
schen den beiden widersprichlichen, 6ffentlichen Belangen zu suchen. Eingriffe in den Na-
turhaushalt werden in wirtschaftlich vertretbarem Umfang im Rahmen des Bebauungsplanes
minimiert oder durch entsprechende Festsetzungen und Auflagen oder Bereitstellung von
Kompensationsflachen auRerhalb des Plangebietes bis zu 80 % ausgeglichen. Die Bereit-
stellung von gewerblich nutzbaren Grundstiicken soll aber auch den erforderlichen Rahmen
zur Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungsplatze im groRtmoglichen Umfang bewirken,
ohne dabei die entstehenden Kosten auf ein wirtschaftlich nicht mehr vertretbares Maf} zu
steigern. Hier ist ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen 6konomischer Notwendigkeit und
Okologischem Bedurfnis anzustreben, wenn der beabsichtigte Planungszweck nicht auf der

Strecke bleiben soll.

Die bestehende Schallbelastung aus der stdlich gelegenen Bundesautobahn Oldenburg -
Bremen ist als Gegebenheit in die Planungsiberlegungen zwar einzubeziehen, bleibt bei der
Festsetzung von aktiven oder passiven SchallschutzmaRnahmen aber unberlcksichtigt.
Dennoch ist der gesamten Planbereich auch diesen Gesichtspunkten flur eine Wohnbebau-

ung ungeeignet.

Weitere, durch diesen Bebauungsplan ausgeldste Konflikte liegen in der nicht unmittelbaren
Nachbarschaft zweier unterschiedlicher Nutzungsarten, die infolge der zu erwartenden Emis-
sionen aufgrund der gewerblichen Nutzung sowie hinsichtlich bestehender Schutzanspriche
fur die angrenzenden Wohngebiete zundchst unvertraglich erscheinen. Hier wird durch
stadtebauliche Malnahmen daflr Sorge getragen, dal sowohl angemessene Nutzungsmog-
lichkeiten fur die Gewerbegebiete erreicht, als auch fur die privaten Wohngrundsticke aus-
reichende SchutzmaRnahmen gewahrleistet werden. Im Rahmen eines Fachgutachtens wird
nachgewiesen, daR bei Einhaltung der vorgegebenen, flachenbezogenen Schallleistungspe-
gel fur die westlich angrenzende Wohnbebauung keine unzuldssige Schallbelastung zu er-
warten ist. Das Gutachten zeigt auf, da® durch die Austbung der auf den Gewerbegrund-
sticken zulassigen Nutzung bei freier Schallausbreitung in den festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiete die entsprechend DIN 18005 zuldssigen Immissionswerte auch am ungunstig-
sten Immissionsaufpunkt nicht Gberschritten werden, so da der bestehende Schutzanspruch
in dieser Hinsicht erflllt ist. Nachteile aus einer gewerblichen Nutzung fur die Wohnbereiche
sind daher nicht zu erwarten (siehe dazu auch Punkt 9.1, Seite 11 ff).
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Die vorgenannten, zuldssigen Schallemissionen basieren auf freier Schallausbreitung und
werden durch Verwallungen und Bepflanzung in den Grinflachen zusatzlich gemindert. Hier-
durch werden an den Immissionsaufpunkten in den Allgemeinen Wohngebieten die Werte
tagsiber auf 53 bis 55 dB(A) begrenzt. Dabei bleiben die Emissionen aus dem Bereich der
bestehenden Fernstraen A 28 und B 75 unberticksichtigt.

Aus der Uberplanung der zur Zeit im AuRenbereich liegenden Resthofstellen und einzelner
Wohnhauser ergibt sich eine Ubernahmeverpflichtung, die im Rahmen der Plandurchflhrung

sozial gerecht abzuwickeln ist.

Die Eingriffe in das Eigentum der Familie Vagt durch die Planung sind umfassend. Mittelfri-
stig ist eine Aussiedlung hier nicht zu vermeiden. Die Aufrechterhaltung der Hofstelle Vagt
auf Dauer wirde durch ihre zentrale Lage das gesamte Gewerbeflachenkonzept der Stadt
gefahrden. Ein Ausweichen auf andere Flachen oder Stadtgebiete ist aufgrund der beengten
Gemeindegrenzen nicht realisierbar. Insoweit muf3 der Erwerb der Hofstelle Vagt durch die
Stadt unter Beibehaltung der Planung abschlieRend angestrebt werden. Wirtschaftliche Pro-
bleme sind hierbei nicht erkennbar, da der zu erwartende Erlds aus dem Verkauf der
Hofstelle eine ausreichende finanzielle Absicherung der Familie Vagt gewahrleistet.

Die Schallimmissicnsuntersuchungen des Fachgutachters zeigen, da® bei Ausschopfung des
Larmpotentials aus dem Bebauungsplan Nr. 168 und dem V- und E-Plan DEL-Ost als Vor-
belastung eine Uberschreitung der im Mischgebiet zuldssigen Werte um 4,6 dB(A) im Auf-
punkt Annenheider Damm 86 zu erwarten ist. Wird der Wert fur die Zusatzbelastung aus
dem Bebauungsplan Nr. 294 jedoch allein betrachtet, liegt er mit 55,7 dB(A) knapp 10 dB(A)
unterhalb dieser rechnerischen Vorbelastung und ware damit im Rahmen der Gesamtbe-

trachtung unbedeutend.

Die Gewerbegebiete im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 168 sind bereits vollstandig einer
Nutzung zugefGhrt, durch die das zulassige Immissionspotential fraglos nicht ausgenutzt
wird, so daR die derzeitige und kiinftig zu erwartende Belastung unterhalb der zuldssigen
Hoéchstwerte liegt und weiterhin liegen wird. Im Bereich des V- und E-Planes sind die zulassi-
gen Hoéchstwerte bereits durch flachenbezogene Schallleistungspegel begrenzt. Aufgrund
dieser Sachlage und auf der Grundlage des Immissionsgutachtens wird keine zusatzliche
Absenkung des flachenbezogenen Schallleistungspegels im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 294 vorgenommen. Gleichermafien bleibt auch eine spatere Nachbesserung angrenzen-
der Plane in diesem Zusammenhang aufer Betracht. Es wird mittelfristig von einer sozial ge-
sicherten Aussiedlung aller Wohnnutzungen ausgegangen, soweit diese nicht unter die Legi-
timierung der §§ 8 (3)1. und 9 (3)1. BauNVO fallen

Unter Berlicksichtigung dieser Abwégungsschwerpunkte bildet der Bebauungsplan Nr. 294
eine ausgewogene Grundlage fur die zukiunftige Nutzung der von ihm erfaf3ten Baugebiete,
ohne dabei extreme Benachteiligungen oder unvertragliche Storungen far das Umfeld aus-
zuldsen. Die vorstehenden Ausfihrungen machen deutlich, daf hinsichtlich der konkurrie-
renden Belange eine gewissenhafte Bewertung und Gewichtung im Rahmen der Abwagung
stattgefunden hat und zu einem fur alle Belange tragbaren Ergebnis fahren wird.
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14. Ver- und Entsorqung

Die ausreichende Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird durch die offentlichen Ver- und
Entsorgungsunternehmen oder durch private Firmen mit 6ffentlichem Auftrag sichergestellt.

Soweit die erforderlichen Anlagen und Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes im
Planumfeld nicht vorhanden sind, missen sie durch die zusténdigen Trager hergestellt wer-
den. Kleinflachige Einrichtungen fur Versorgungsanlagen sind in allen Baugebieten gemaf §
14 (2) BauNVO als Ausnahme zuldssig und daher im Planbereich nicht zwingend gesondert
auszuweisen. Soweit das jedoch unerldlich war, sind die entsprechenden Festsetzungen
zur Sicherung der Ver- und Entsorgungsanlagen speziell getroffen worden, falls es von den
zustandigen Tragern gefordert wurde.

14.1 Wasserversorgung

Das Plangebiet wird an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke Delmen-
horst angeschlossen. Fur alle Baugrundstlicke besteht aufgrund der geltenden Bestimmun-

gen Anschlu3pflicht.

Die mogliche Verwendung von Regenwasser als Brauchwasser bleibt unberuhrt.

14.2 Energieversorgung

Die Elektrizitatsversorgung erfolgt durch AnschiuR an das bestehende Versorgungsnetz der
EWE AG. Zustandig ist die EWE AG Delmenhorst.

Die Gasversorgung erfolgt durch Anschiu® an das vorhandene Versorgungsnetz der Del-
menhorster Stadtwerke.

Die Méglichkeiten, erneuerbare Energieformen (z. B. Solar- oder Erdwarme-Potentiale) zu
nutzen, bleiben unberthrt.

14.3 Entwasserung

Ableitung des Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgung des gesamten Plangebietes erfolgt fur das Schmutzwasser Gber
das vorhandene oder im Zuge neuer Straken noch herzustellende, offentliche Kanalnetz. Zur
Sicherung einer ausreichenden Geféllebildung und Uberdeckung sind im Bebauungéplan far
die StraRenflachen Mindesthéhen einzuhalten. Soweit die Grundstiicke bisher noch nicht an
die 6ffentlichen Kanale angeschlossen sind, ist das aufgrund der bestehenden Satzung im

Rahmen der Baugenehmigungen zu gewahrleisten.

Die Schmutzwasser werden der ausreichend bemessenen, zentralen Klaranlage zugeleitet
und dort vollbiologisch aufgereinigt. Soweit aufgrund geltender Vorschriften eine primére,
nutzungsbedingte Aufreinigung durch Rickhaltung auf den Grundstlcken erfolgen muR, ist
das im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungen durch geeignete MaRnahmen si-

cherzustelien.

Ableitung des Niederschlagswassers

Die Hochwasserereignisse des Jahres 1998 haben gerade in der Stadt Delmenhorst deutlich
gemacht, daR die Probleme der Ableitung des Niederschlagswassers einer besonderen Be-
achtung bedirfen. Der Ochtumverband weist als zustandiger Trager der Annenriede darauf
hin, daf fir den hydraulisch bereits ausgelasteten Wasserlauf der Annenriede eine Begren-
zung der Einleitungsmenge auf 2 I/s je ha zugrunde zu legen ist.
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Aufgrund dieser sehr begrenzten Werte soll die deutlich verzogerter Ableitung ostlich der
Annenriede mit Rickhaltung im Bereich der ca. 1,36 ha groRen Riickhalteflache erfolgen. Zur
Bewaltigung der Gefélleunterschiede ist die mechanische Anhebung des Wassers erforder-
lich. Dazu ist an der Annenheider Allee eine ca. 2300 m? grofe Fléche zur Errichtung einer

Pumpstation mit entsprechenden Nebenanlagen wie Absetz- und Tosbecken festgesetzt.

Dariiber hinaus wird fur die verzégerte Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Be-
reich westlich der Annenriede an der Ostseite der Wohngrundstiicke An der Riede im Be-
reich des Flurstiicks 10/16 der Fiur 43 eine weitere Flache zur Anlegung eines Rickhalte-
beckens von etwa 5000 m? einschlieBlich Uberleitungsgraben zum vorhandenen Wasserlauf
Nr. 12 (Wzg. lll. Ordnung) vorgesehen. Der Ausbau dieser Bereiche soll naturnah als Rude-
ralflache feuchter Standorte bei extensiver Pflege entwickelt werden, um den Anforderungen

des Naturschutzes nachzukommen.

Soweit der Ableitung des Oberflachenwassers eine Teilversickerung auf den Einzelgrund-
stiicken aufgrund der Grundstticks- und Bodenverhaltnisse vorzuziehen ist, kann davon Ge-
brauch gemacht werden. Daflr sind jedoch keine besonderen MaRnahmen oder Flachen im

Bebauungsplan bericksichtigt worden.

Im Plangebiet sind zahlreiche, untergeordnete Graben oder klassifizierte Wasserlaufe Hl.
Ordnung vorhanden, die Uberplant werden und damit entfallen kénnen. Soweit fur einzeine
Wasserlaufe ein Aufhebungsverfahren nach § 119 NWG erforderlich wird, kann auf der
Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 294 daflr der Antrag gestellt werden.

14.4 Abfallentsorgung

Die aligemeine, &ffentliche Abfallentsorgung erfoigt ordnungsgemanR Uber die offentliche
Mullabfuhr gemaR der Satzung der Stadt Delmenhorst. Gewerbliche Sonderabfalle sind vom
Verursacher selbst den daflr bestimmten, speziellen Entsorgungsanlagen der Vorschrift ent-

sprechend zuzufthren.

Die Festsetzung von besonderen Fl&chen fur Wertstoffcontainer-Sammelplatze bietet sich im
Planungsgebiet nicht zwingend an. Im Bereich der Gewerbegrundsticke soll, wie vor be-
schrieben, die Entsorgung méglichst auf den Grundstlicken selbst erfolgen, um auch die

Verantwortung daftr bei dem Verursacher zu belassen.

15. Altlasten

Gezielte Bodenuntersuchungen zu Altlasten wurden bisher nicht durchgefihrt. In Teilflachen
aus anderen Grinden vorgenommene Sondierungen haben keine Hinweise auf Altlasten er-
geben. Fur das gesamte Planungsgebiet liegen auch sonst keine Verdachtsmomente vor.
Unter Berlicksichtigung aller bisher vorliegenden Erkenntnisse kann davon ausgegangen
werden, daR die im Bebauungsplan Nr. 294 festgesetzten Nutzungsarten in dieser Bezie-

hung ohne Bedenken umgesetzt werden kénnen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 294

15.1 Kampfmittel und Bombenblindganger § 9 (5) BauGB

Fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 294 teilt die Bezirksregierung Hannover, Abt.
Kampfmittelbeseitigung mit, dak die Qualitit der untersuchten Luftbilder keine verlaRlichen
Rickschlisse auf Belastungen mit Bombenblindgéngern oder anderen Kampfmitteln aus
dem zweiten Weltkrieg zulaRt. Zur Sicherheit wurde eine Kennzeichnung des gesamten
Plangebietes vorgenommen und Sondierungen bei der Durchfihrung von Baumafnahmen
empfohlen. Diesbeziigliche Untersuchungen obliegen dem jeweiligen Eigentimer der Grund-
stiicke und kénnen auf die Baubereiche beschrankt werden.

16. Belange der Denkmalpflege

Belange der Denkmalpflege werden durch die Planung nicht beriihrt. Soweit bekannt, sind im
Planungsraum weder historische Anlagen noch denkmalwardige Bauwerke vorhanden.

Zur Sicherung weiterer Nachforschungen wurde jedoch der Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen, daR alle bei der Plandurchfuhrung zutage tretenden ur- und frihgeschichtli-
chen Bodenfunde bei der Denkmalbehérde (Untere Denkmalbehoérde ist das Bauordnungs-
amt der Stadt Delmenhorst) oder einem Beauftragten fir das Denkmalwesen zu melden sind.

17. Stadtebauliche Daten

Von dem ca. 45,40 ha groken Plangebiet sind ausgewiesen als:

W asserflache
0.73%

Industriegebiete ca. 5,45 ha
Gewerbegebiete ca. 19,50 ha
Verkehrsflachen, Stadt ca. 3 87 ha
Verkehrsflachen, Bund (A28/B 75) ca. 3,31 ha
Wasserlauf ca. 0,33 ha
Grunflachen, offentlich ca. 2,16 ha
Grinflachen, privat ca. 6,49 ha
Mischgebiete ca. 1,30 ha
Sondergebiet ca. 0,89 ha
Rickhaltebecken ca. 1,90 ha
Pumpstation ca. 0,20 ha
Plangebiet gesamt ca. 45,40 ha
Grianflachen O
Industriegebiete
Grunflacten P 12.00%
14,30%
Pumpstation : e = S,
0,44% e —
Ruckhaltebecken/ e =N

4.19% = \

B 75/A 28 it ==

7.29% H e

Verkehrsflachen ot

8,52%

Soncergebiete
1.96% Mischgebiete

2.86%

Gewerbegebiete
42.95%
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18. Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die fur die Herstellung der offentlichen Anlagen erforderlichen Grundstiicksflachen sind, so-
weit sie sich noch nicht im Eigentum des jeweiligen Baulasttragers befinden, von diesem far
den vorgesehenen Zweck zu erwerben, auf ihn zu Ubertragen oder notfalls fur den festge-
setzten, offentlichen Zweck zu enteignen. Der Bebauungsplan bildet dafir die rechtliche

Grundiage.

Die vom Bebauungsplan Nr. 294 erfaiten ErschlieBungsanlagen sind bisher Uberwiegend
noch nicht vorhanden oder sind nicht zweckentsprechend ausgebaut. Im Rahmen der
Plandurchfiihrung wird dafir der Ausbau in Teilabschnitten angestrebt. Far Teilflachen der
ErschlieRungsanlagen wurden bereits Ausbaumalnahmen eingeleitet.

Die Anlagen der Bundesautobahn A 28 und der Bundesstrake B 75 liegen nicht in der Zu-
standigkeit der Stadt Delmenhorst. StraRenbaulasttrager ist die Bundesrepublik Deutschland,
vertreten durch das Land Niedersachsen. Fir diese Anlagen ist ein besonderes Planfest-
stellungsverfahren nach dem Bundesfernstraengesetz erforderlich. Die Darstellung im Be-
bauungsplan Nr. 294 erfolgt nur als Orientierungshilfe. Darauf ist im Plan hingewiesen.

Eine abschlieRende Ermittiung der Kosten fir die Herstellung der gesamten stadtischen Er-
schlieRungsanlagen sowie die Anlegung der Griinbereiche oder anderer offentlicher Einrich-
tungen liegt nicht vor. Eine Belastung fir den 6ffentlichen Haushalt wird Gber mehrere Jahre
verteilt und nur voribergehend erfolgen. Die Kosten werden Uber satzungsgemafe Beitrage
auf die jeweiligen Grundstiicke anteilig umgelegt. Im Haushalt fur 1999 waren Mittel fur vor-
bereitende und einleitende Arbeiten in Ansatz gebracht. Ferner sind im Rahmen der EU-
Gemeinschaftsinitiative KONVER-II Antrdge auf Gewahrung von Finanzhilfen zur Durchfih-
rung einzelner Manahmen gestellt. Von der Bereitstellung der jeweils erforderlichen Haus-

haltsmittel wird insgesamt ausgegangen.

Der Schutz des Mutterbodens ist im Rahmen der Plandurchfihrung im Sinne des § 202
BauGB zu gewahrieisten. Der im Baugebiet anfallende Bodenaushub ist, soweit erforderlich,
fur die Aufhohung des Geldndes oder die Anlegung der Wélle im Plangebiet zu verwenden.
Soweit ein Einbau nicht sofort moéglich ist, ist eine ordnungsgemafe Lagerung und Schutz
vor Verunreinigungen bis zur Wiederverwendung sicherzustellen.

AusgleichsmaRnahmen sind zeitnah zur jeweiligen Eingriffsmafinahme durchzufihren. Die
Bereitstellung und dauernde Sicherung der Kompensationsflachen fur den vorgeshenen
Zweck auRerhalb des Plangebietes ist durch geeigneten Mittel nachzuweisen. Zu erhaltende
Baume und Straucher sind durch zweckmaRige MaRnahmen wéhrend der gesamten
Bauphase gegen Beschadigungen aller Art zu sichern.

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes 14kt eine unmittelbare Notwendigkeit zur Aufstel-
lung eines Sozialplanes im Sinne des § 180 BauGB nicht erkennen, da eine nachteilige
Auswirkung auf die persénlichen Lebensumstéande im Planungsgebiet wohnender oder ar-
beitender Menschen hierdurch nicht direkt ausgelést wird. Soweit Ubernahmeverpflichtungen
ausgelést werden, werden seitens der Stadt einvernehmliche und unburokratische Losungen
angestrebt. Solite sich das als nicht ausreichend erweisen, muft die Aufstellung eines Sozial-
planes dennoch erfolgen.
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19. Verfahrensvermerke

Der Rat der Stadt hat diese Fassung der Begrindung in seiner Sitzung am 11.07.2000 ge-
meinsam mit dem Bebauungsplan beschlossen. Mit der Bekanntmachung nach § 10 (3)
BauGB wird der Bebauungsplan Nr. 294 ,Deimenhorster Dreieck” einschliellich dieser Be-

grindung rechtsverbindlich.

Mit der Rechtskrafterlangung des Bebauungsplanes Nr. 294 werden die Festsetzungen be-
stehender Bebauungspldne innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes auf-
gehoben und durch dessen Festsetzungen ersetzt.

Rechtsgrundlagen fir diesen Bebauungsplan sind:
e das Baugesetzbuch (BauGB) in der zur Zeit gUltigen Fassung,

und
e die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -

BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990.

Delmenhorst, den 11. Juli 2000

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor Stadtplanungsamt
In Vertretung

(K. Keller) (U. thm)
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"Delmenhorster Dreieck

Landschaftspflegerischer Begleitplan zum B-Plan 294 "Delmenhorster Dreieck"
hier: Rechnerische Bilanzierung

Plangebietsgréfe: 45,39 ha

Bestandsaufnahme Planung / Ausgleich

Biotoptyp Flache Wert- | Flichen- | Fliche Wert- | Flachen-

stufe | wert stufe | wert

Acker (A) 123170 1 123170

Mesophiles Griiniand feuchter _

Standorte (GMF) 39370 3 118110 7475 3 22425
NSS/SE : 1250 5 6250
BR/UR/HFM/HFS 10160 3 30480

Intensivgriiniand (GI,GIF) 114860 2 229720

Granlandeinsaat (GA) 31790 1 31790

Mé&Rig ausgebauter Bauchlauf (FXM) 3260 4 13040 3260 4 13040

Naturfemes Stillgewéasser (SX2) 3650 2 7300

Bach-Uferstaudenflur (NUB) 110 4 440

Unversiegeite Wegeflachen (Y) 3800 1 3800

Ziergeblsch/-Hecke (BZ) 220 2 440

Ruderal-/Sukzessionsgebiisch

(BRU, BRS) 4555 3 13665

Strauch- und Baumhecken

(HFS / HFM 7 HFB) 18405 3 55215
- Offentl. Grunflachen

(HFS/HFM/BR/UR) 21430 3 64290
- Private Grunflachen 1)

(HFS/HFM/BR/UR

einschl. Flache Larm-

schutzwall u. BRU / BRS) 55685 3 167055

Ruderalfldchen

(UR/URF /URT /UHM / UHT) 33045 3 99135

Einzelbdume / Baumbestand (26340) 4 105360 | (20015) 4 80060

(HB) (2340) 3 7020 (1770) 3 5310

Naturnahes Feldgeholz (HN) 3350 4 13400

Standortfremdes Feldgeholz (HX) 530 2 1060

Obstwiese (HO) 1930 3 5790 siehe unter Fliche mit

Pflanzbindung

Ruderalfldchen Regenriickhaltebecken 20313 3 60939

(URF)




Bebaute Flachen (OE / OGG / ONZ) 25495 0 0
- Baugebietsflachen
versiegelt 206110 0
- Baugebietsflachen mit
Pflanzgebot (einschl. Rest-
bestand Obstwiese 450 m2) 9645 28935
- Baugebietsflachen mit
Ausgleichsfldchen 21605 64815
- Baugebietsflachen mit
Nebenflachen 31160 31160
Locker bebautes Einzelhausgebiet
mit Hausgérten (OEL // PHZ / PHG) 10680 0,5 5340
Landlich gepragtes Dorfgebiet mit
Hausgarten (OEL // PHZ / PHB) 12215 1 12215
Straflenfiachen 12780 0 0 35350 0
- Stralengriin, vorhanden 1900 5700
- Straengriin, neu 1410 1410
- Verkehrsfladchen des
Bundes (1%) 16570 0
- Verkehrsflachen des
Bundes (12) 16570 33140
- Einzelbdume an Stralken,
108 st. X 10 m2 (1080) 2160
- Einzelbdume auf
Grundstucken (5160) 10320
516 x 10 m2
Differenzfléche 14335 1 14335 - 9643 - 9643
Flachenwerte 453900 853045 625146
Flachenwert der Eingriffs- / Ausgleichsflache (Planung) 625146
- Flachenwert der Eingriffs- / Ausgleichsflache (Ist-Zustand) 853045
= Zusatzlich zu leistender Flachenwert fur Ausgleich / Ersatz (Kompensationsdefizit) -227900

Flachenangaben in Klammern = Der Wert der Einzelbaume fliefit zusétzlich zum Wert der Grundflache

in die Berechnung ein.

1) private Grunflachen einschl. 14600 m2 Ruderalflachen (UR/URF /UHM)

! 4260 m2 erhaltenen Gebuschfldchen (BRU / BRS)

Aufgestellt:
Delmenhorst, den 01.07.99

W/
DIPLMNGT C LY a%‘(gmf

Freier Garten- und Landschaftsarchitekt
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Deichhausen

MaRstab 1: 2.500




Karte 2

Annenheide
Mafstab 1: 2.500
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Stadt Delmenhorst

Stadtplanungsamt
Anlage zu Punkt 5

Karte 3 a
Wiekhorn

i g Mafistab 1 : 5 000
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Buropasirale-A28-£22

Stadt Delmenhorst
Stadtplanungsamt

Anlage zu Punkt b

Karte 3 b

: 3.500

Delmegrund

Mafistab 1




Ganderkesee

Stadt Delmenhorst
Stadtplanungsamt

Anlage zu Punkt 5

Karte 3 ¢

Schlutter

MaRstab 1 : 3.500




