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A Begriindung

1 Grundlagen der Planaufstellung
1.1 Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 295 "Bremer Postweg" ist der Wunsch
zahlreicher Anlieger des Annenheider Damms, Baurecht fiir Wohngebdude auf ihren teilweise
groBen und langen Grundstiicken zu erhalten. Die Schaffung weiterer Baumadglichkeiten auf
den Flachen zwischen Annenheider Damm und Bremer Postweg hat zur Folge, dass gemein-
sam mit slidlich angrenzenden Wohngebieten ein stidtebauliches Gesamtbild entsteht, die
eine wirtschaftlichere Nutzung bestehender infrastruktureller Einrichtungen ermdglicht. Der
Verwaltungsausschuss hat daher in seiner Sitzung am 11.10.2006 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 295 "Bremer Postweg" fiir den Bereich der Grundstiicke zwischen Bremer
Postweg und Annenheider Damm sowie einen kleinen Teilbereich westlich des Annenheider
Damms beschlossen (siehe Beschlussvorlage 06/51/057/BV-V). Im Teilbereich Ostlich des
Bremer Postwegs befand sich mit dem ,Delmare" ein Geb&ude, das Sport- und Freizeitnut-
zungen diente. Durch jahrelangen Leerstand und fehlende wirtschaftliche Nutzung geriet das
Objekt in baufélligen Zustand und wurde inzwischen zurlckgebaut. Auch diese brachliegen-
de Flache soll aus stadtebaulichen Griinden teilweise einer Wohnnutzung zugefiihrt werden.
In seiner Sitzung am 25.05.2009 beschloss der Verwaltungsausschuss daher die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 329 "Ostlich Bremer Postweg" fiir einen Bereich &stlich an den
Bremer Postweg angrenzend (siehe Beschlussvorlage 09/51/024/BV-V/A).

Zur weiteren Entwicklung der von den Bebauungspldnen Nr. 295 "Bremer Postweg" und Nr.
329 "Ostlich Bremer Postweg" umfassten Areale beschloss der Verwaltungsausschuss in sei-
ner Sitzung am 20.05.2015, dass die Planbereiche verschmolzen und zuklnftig gemeinsam
entwickelt werden sollen (siehe Beschlussvorlage 15/51/022/BV). Dieses Vorgehen ist sinn-
voll, da die Bebauungspléne réumlich direkt aneinandergrenzen und eine gemeinsame Ziel-
stellung (Entwicklung von Baugrundstiicken) aufweisen. Durch dieses Vorgehen wird eine
nachvoliziehbarere Lastenverteilung — unter anderem beziiglich der Errichtung der Erschlie-
Bungsflachen und der Anlage eines Kinderspielplatzes — ermdglicht. Vor diesem Hintergrund
hat der Verwaltungsausschuss am 25.11.2015 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 329 "Ostlich Bremer Postweg" aufgehoben und dem erweiterten raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 295 "Bremer Postweg" zugestimmt (siehe Be-
schlussvorlage 15/51/044/BV-V). Der Bebauungsplan erhielt in diesem Zusammenhang die
Bezeichnung »Bebauungsplan Nr. 295 "Bremer Postweg" fiir einen Bereich zwischen Bremer
Postweg und Annenheider Damm, einen Bereich 6stlich an den Bremer Postweg angrenzend
sowie einen kleinen Teilbereich westlich des Annenheider Damms«.

1.2  Erforderlichkeit und Planungsziel

Die Stadt Delmenhorst hat als raumordnerisch ausgewiesenes Mittelzentrum mit oberzen-
tralen Teilfunktionen unter anderem die Aufgabe, ausreichend Wohnbauflsichen bereitzu-
stellen. Vorrangig sollen Flachen innerhalb des Stadtgebietes entwickelt werden, da dort die
erforderlichen Infrastruktureinrichtungen — wie zum Beispiel StraBen, Schulen, Kindergarten
und Einkaufsméglichkeiten — vorhanden oder zumindest gut erreichbar sind. Im Bereich des
Bremer Postwegs stehen geeignete Fldchen fiir die Entwicklung eines Wohngebietes zur Ver-
fugung. Ziel des Bebauungsplanes Nr. 295 "Bremer Postweg" ist die Aktivierung von beste-
henden Wohnbaulandpotentialen in der Stadt Delmenhorst, unter anderem zur Neubtirger-
gewinnung. Der zu schaffende Wohnraum soll unterschiedliche Bevolkerungsgruppen an-



sprechen und eine stabile soziale Mischung erméglichen. Verfolgt wird mit der stadtebauli-
chen Planung — durch die Neuordnung von bislang nicht zweckmaBigen Grundstilicken und
die Reaktivierung brachliegender Flachen — das Ziel der stidtebaulichen Innenentwicklung.

Bei der stadtebaulichen Entwicklung sind auch die in § 1a BauGB aufgefiihrten Vorschriften
zum Umweltschutz anzuwenden. Mit Grund und Boden ist demnach sparsam und schonend
umzugehen. Zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche
Nutzungen sind die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde zu nutzen und Bodenver-
siegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen. Die im Rahmen des Bebauungsplanes
Nr. 295 geplante Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen ist erforderlich, da
die Moglichkeiten der Entwicklung der Stadt Delmenhorst eng begrenzt sind. Anderweitige
MaBnahmen der Innenentwicklung — zum Beispiel die Wiedernutzbarmachung von Brachfl3-
chen, die Reaktivierung von Geb&udeleerstinden und die Nutzung von Bauliicken — haben
nicht genug Potential, um den Bedarf an Wohnbaufldchen in der Stadt Delmenhorst zu stillen
und eine zukunftsfahige Siedlungsstruktur zu sichern und zu entwickeln:

= Die Stadt Delmenhorst weist ein hohes Potential an bebauungsfahigen Bauliicken in
bereits bestehenden Siedlungsbereichen auf. Um dieses Potential besser nutzen zu
konnen, wurde als Voraussetzung fiir die SchlieBung dieser Liicken und die Entste-
hung neuen Wohnraums ein ,Bauliickenkataster" erarbeitet. Das Bauliickenkataster
beinhaltet mit Stand vom 11. Dezember 2014 insgesamt 745 Bauliicken. Eine Bau-
liicke im Sinne des Baullickenkatasters ist ein Grundstiick, das nach geltendem Bau-
recht sofort mit einem Wohngeb&ude bebaubar ist und iiber die erforderliche Er-
schlieBung verfiigt. Es ist jedoch nicht zu erwarten, dass durch das Bauliickenkatas-
ter schnell ein groBes Potential erschlossen werden kann; stattdessen kann langfris-
tig ein stetiges Angebot geschaffen werden (ISEK-Endbericht, Seite 71).

= Die raumlichen Entwicklungsméglichkeiten der Stadt Delmenhorst sind durch die an-
grenzenden Umlandgemeinden stark begrenzt. Die Nachverdichtung in bestehenden
Strukturen ist daher von hoher Bedeutung; eine Entwicklung der entsprechenden
Flachen ist ohne die Bereitschaft der Eigentiimerinnen und Eigentlimer allerdings
nicht méglich (ISEK-Endbericht, Seite 71). Da die Nutzung von Nachverdichtungs-
moglichkeiten oftmals langwierige planungsrechtliche Verfahren erfordern, kdnnen
diese MaBnahmen der Innenentwicklung im kurz- bis mittelfristigen Zeithorizont nur
sehr eingeschrankt einen Anteil zur Erfiillung der Wohnungsnachfrage leisten.

* Aufgrund zahlreicher stédtebaulicher Missstiande und sozialer Probleme wurde der
»Wollepark™ im Jahr 2000 férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt. Einige Mehrfamili-
enhauser sind derzeit nur zum Teil bewohnt und befinden sich in einem vernachlgs-
sigten, desolaten Zustand. Der Stadtumbau des Sanierungsgebietes gilt daher als
Schlusselprojekt (ISEK-Endbericht, Seite 71). Die Umsetzung der Sanierungsziele
werden voraussichtlich jedoch noch einen langen Zeitraum in Anspruch nehmen; der
~Wollepark™ kann daher im kurz- bis mittelfristigen Zeithorizont nur sehr einge-
schrankt einen Anteil zur Erfiillung der Wohnungsnachfrage leisten.

= Der Riickbau mit anschlieBendem Neubau bietet eine Maglichkeit, der Nachfrage
nach hochwertigem, modernem Wohnraum im innenstadtnahen Bereich gerecht zu
werden. Auch die Uberpriifung von leerstehenden Gewerbeimmobilien hinsichtlich ei-
ner Umnutzung ist hierbei zu priifen (ISEK-Endbericht, Seite 72). Es ist jedoch nicht
zu erwarten, dass auf diese Weise schnell ein groBes Potential erschlossen werden
kann; stattdessen kann langfristig ein stetiges Angebot geschaffen werden.

Um dem Wunsch nach den eigenen vier Wénden von Blrgerinnen und Biirgern gerecht zu
werden, sollen am Stadtrand maBvoll neue Wohngebiete entwickelt werden. Dem Fortzug in



Einfamilienhausgebiete ins Umland soll auf diese Weise vorgebeugt werden (ISEK-
Endbericht, Seite 72). Das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept" dient als Orientierungs-
rahmen fir die strategische Stadtentwicklung; die Ausweisung neuer Baugebiete ist dem-
nach ein bedeutender Bestandteil der Siedlungsentwicklung. GemaB § 1 Abs. 3 BauGB haben
die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stidtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist. Eine stidtebaulich geordnete Bebauung der bislang
unbebauten Grundstiicke und Grundstiicksteile ist — genauso wie eine Entwicklung der dazu
notwendigen ErschlieBung — ohne Bauleitplanung nicht méglich. Das Erfordernis zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes ist somit vorhanden. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes Nr.
295 "Bremer Postweg" ist die Entwicklung eines Wohngebietes.

1.3

Das rund 5,35 Hektar umfassende Plangebiet befindet
sich etwa drei Kilometer von der Delmenhorster In-
nenstadt entfernt. Der rdumliche Geltungsbereich
umfasst einen Bereich zwischen Bremer Postweg und
Annenheider Damm, einen kleinen Teilbereich west-
lich des Annenheider Damms und einen Bereich st-
lich an den Bremer Postweg angrenzend.

Beidseitig des Annenheider Damms ist das Plangebiet
— westlich mit Doppelh&usern, 6stlich mit freistehen-
den Einzelhdusern — bebaut. Beidseitig des Bremer
Postwegs ist das Plangebiet tberwiegend unbebaut;
eine Bebauung mit freistehenden Einzelhdusern be-
findet sich dort lediglich im Einmiindungsbereich zur
Syker StraBe. Im Teilbereich 6stlich des Bremer Post-
wegs befand sich mit dem ,Delmare™ ein Gebiude,
das verschiedenen Sport- und Freizeitnutzungen dien-
te. Durch jahrelangen Leerstand und fehlende wirt-
schaftliche Nutzung geriet das Objekt in baufilligen
Zustand und wurde inzwischen zuriickgebaut.

Raumlicher Geltungsbereich

2 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Rechtsgrundlagen des Bauleitplans
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Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Verwal-
tungsvorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB), der Verordnung tber die bauliche Nut-
zung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) und der Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung —
PlanZV) aufgestellt. Rechtsgrundlagen des vorliegenden Bauleitplans sind daher

= das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I

S. 1722) gedndert worden ist,

= die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013

(BGBI. I S. 1548) geandert worden ist sowie




= die Planzeichenverordnung (PlanzZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509) gedndert worden ist.

Die Planunterlage fir dieses Verfahren wurde auf Grundlage der Liegenschaftskarte (§ 12
NVermKatG) durch die zusténdige Vermessungs- und Katasterbehdrde — hier das Landesamt
fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion Oldenburg-
Cloppenburg, Katasteramt Delmenhorst — angefertigt (41.2.1 VV-BauGB). Sie entspricht hin-
sichtlich MaBstab, Inhalt und Genauigkeit den Anforderungen des § 1 Abs. 2 PlanZV. Die
Planunterlage enthélt die vorhandenen baulichen Anlagen, soweit sie stidtebaulich von Be-
deutung sind, sowie StraBen, Wege und Plétze vollstindig (Stand vom 15.07.2015).

2.2  Relevante Vorgaben der Raumordnung

Bauleitpldne sind geméaB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
ubrigen Erfordernisse der Raumordnung — also Grundsitze der Raumordnung und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung — unterliegen dem Abwégungsregime des § 1 Abs. 6 BauGB
und § 1 Abs. 7 BauGB; sie sind &ffentliche Belange, die in die Abwagung nach allgemeinen
Grundsatzen eingehen. Die vorliegende Bauleitplanung entspricht den in § 2 ROG undin § 2
NROG formulierten allgemeinen Grundsatzen der Raumordnung; beispielsweise der beab-
sichtigten rdumlichen Konzentration der Siedlungsflachenentwicklung auf die Zentralen Orte.

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (im Folgenden: LROP) weist der Stadt
Delmenhorst die Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunktionen zu (Ziel
gemal Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 04, Satz 4). Die oberzentrale Teilfunktion umfasst die
Versorgungsfunktion im Einzelhandel, den schulischen Bildungsbereich und die Einrichtungen
der Gesundheitsvorsorge. Aus dieser zentralortlichen Einstufung der Stadt Delmenhorst
ergibt sich dariiber hinaus eine gehobene Bedeutung als Wohnstandort. Die Leistungsfahig-
keit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu entwi-
ckeln (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 03, Satz 2). Mit der vorliegenden Bauleit-
planung wird diesen Zielsetzungen der Raumordnung entsprochen, da die stadtebauliche
Planung zum Erhalt und zur Entwicklung einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs-
und Versorgungsstruktur (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 01, Satz 2) beitragt.

Das LROP flihrt — seit seiner Fortschreibung im Jahr 2017 — aus, dass die Festlegung von
Gebieten fiir Wohnstétten flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung aus-
gerichtet werden soll (Grundsatz gem&B Kapitel 2, Abschnitt 2.1, Ziffer 04), die Entwicklung
von Wohnstatten vorrangig auf die Zentralen Orte konzentriert werden soll (Grundsatz ge-
maB Kapitel 2, Abschnitt 2.1, Ziffer 05) und Planungen der Innenentwicklung Vorrang vor
Planungen der AuBenentwicklung haben sollen (Grundsatz gemaf Kapitel 2, Abschnitt 2.1,
Ziffer 06). Das LROP fiihrt auch an anderer Stelle aus, dass mit dem Ziel des Bodenschutzes
auch die Moglichkeiten der Innenentwicklung genutzt werden sollen (Grundsatz gemaB Kapi-
tel 3, Abschnitt 3.1, Unterabschnitt 3.1.1, Ziffer 04, Satz 2). Die Bauleitplanung entspricht
diesen Grundsatzen, da sie dazu beitragt, den Flachenbedarf durch die Nutzung von bereits
erschlossenen innerértlichen Flachen zu decken. Der Bebauungsplan Nr. 295 leistet somit
einen Beitrag, um auf die Ausweisung von Flachen auf der ,Griinen Wiese" zu verzichten.

Das LROP stellt an verschiedenen Stellen dar, dass die Neuversiegelung von Freiflichen re-
duziert werden soll und die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fiir die Siedlungsent-
wicklung zu minimieren ist. Die vorliegende Bauleitplanung entspricht dieser Zielvorstellung,
da sie als MaBnahme der Innenentwicklung zur Wiedernutzbarmachung einer brachgefalle-
nen Flache und zur Nachverdichtung beitragt. Im Bebauungsplan Nr. 295 werden Festset-
zungen getroffen, die einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
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entsprechen. Bodenversiegelungen werden auf das notwendige MaB begrenzt. Der Bebau-
ungsplan Nr. 295 "Bremer Postweg" entspricht somit den Erfordernissen der Raumordnung.

2.3 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem&B § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Die Bereiche westlich des Annenheider Damms sowie zwischen Bremer Postweg und Annen-
heider Damm werden im Flachennutzungsplan vom 19.09.1979 als ~Wohnbauflache" darge-
stellt. Der Bereich 6stlich des Bremer Postwegs wird als ~gemischte Bauflache" und als ,Son-
dergebiet” mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Erholung™ dargestellt. Aus diesen Dar-
stellungen lasst sich der Bebauungsplan nicht entwickeln: der Flachennutzungsplan ist daher
auf Grundlage von § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu berichtigen (vgl. Kapitel 3.3).

2.4 Planungsrechtliche Situation im Plangebiet

Die bestehende planungsrechtliche Situation im Plangebiet ist uneinheitlich. Es gibt Bereiche,
die nach § 30 BauGB (,Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans®), nach § 34 BauGB (,Zul3ssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile™) und nach § 35 BauGB (,,Bauen im AuBenbereich") zu beurteilen sind.

Fir den Bereich zwischen Bremer Postweg und Annenheider Damm, den Bereich westlich
des Annenheider Damms und einen Teilbereich des 6stlich an den Bremer Postweg angren-
zenden Areals besteht bislang kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Diese Gebiete sind pla-
nungsrechtlich den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen nach 8 34 BauGB beziehungs-
weise dem AuBenbereich nach § 35 BauGB (,,AuBenbereich im Innenbereich™) zuzurechnen.
Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB ist ein Vorhaben nur
zuldssig, wenn es sich in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt. In den AuBenberei-
chen nach § 35 BauGB werden baulichen Nutzungen enge Grenzen gesetzt.

Fir Teile des im Plangebiet befindlichen Bremer Postwegs und des &stlich an den Bremer
Postweg angrenzenden Areals (teilweise Flurstiick 250/1 sowie Flurstiick 251/1 der Flur 43
der Gemarkung Delmenhorst) bestehen der ~Bebauungsplan Nr. 99" (rechtskraftig seit
20.06.1980) und der ,Bebauungsplan Nr. 99 / Teilabschnitt 1" (rechtskraftig seit
31.10.1980). Der Bremer Postweg ist hierbei als &ffentliche StraBenverkehrsfliche festge-
setzt. FUr den sudlichen Bereich des Flurstiicks 250/1 setzt der Bebauungsplan Nr. 99 ein
Mischgebiet fest. Auf dem Flurstiick 251/1 setzen die Bebauungspléne ein Sondergebiet fiir
Freizeiteinrichtungen in Verbindung mit Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke fest. Die Fest-
setzungen der rechtskraftigen Bebauungspléne entsprechen nicht mehr dem planerischen
Willen und der stédtebaulichen Konzeption der Stadt Delmenhorst. Aus diesem Grund wer-
den diese Bereiche durch den Bebauungsplan Nr. 295 "Bremer Postweg" (iberplant.

2.5 Planungsrechtliche Situation in der Umgebung

In unmittelbarer Umgebung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befin-
den sich zahlreiche rechtskréftige Bebauungsplane der Stadt Delmenhorst. Folgende rechts-
kraftige Bebauungsplane grenzen unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

= Nordlich der ,Bebauungsplan Nr. 140" (rechtskriftig seit 13.07.1979), beziehungs-
weise die ,3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 140" (rechtskraftig seit
12.08.2000), die fiir das Gebiet ein Gewerbegebiet festsetzen.



* Nordostlich die ,1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 321" (rechtskraftig seit
21.05.2013), die fiir das Gebiet ein Gewerbegebiet festsetzt.

» Ostlich der ,Bebauungsplan Nr. 285" (rechtskraftig seit 01.04.1999) beziehungsweise
die ,1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 285 in textlicher Form" (rechtskraftig seit
02.05.2002), die im Geltungsbereich Gewerbegebiete festsetzen.

«  Qstlich der »Bebauungsplan Nr. 347" (rechtskréftig seit 13.06.2016), der fiir das an-
grenzende Grundstiick ein Mischgebiet festsetzt.

= Westlich, stdlich und ostlich der ,Bebauungsplan Nr. 99" (rechtskraftig seit
20.06.1980) und der ,Bebauungsplan Nr. 99 / Teilabschnitt 1" (rechtskraftig seit
31.10.1980), die westlich Allgemeine Wohngebiete und ein Mischgebiet, siidlich ein
Mischgebiet und Gstlich ein Mischgebiet und ein Sondergebiet fiir Freizeiteinrichtun-
gen in Verbindung mit Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke festsetzen.

* Westlich der ,Bebauungsplan Nr. 245" (rechtskréftig seit 25.03.1994), der die Klein-
gartenanlage ,Annenheider Damm" festsetzt.

* Nordwestlich der ,Bebauungsplan Nr. 276" (rechtskréftig seit 05.07.1996), der All-
gemeine Wohngebiete festsetzt.

2.6 Relevante Entwickiungskonzepte

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse stadtebaulicher Entwicklungskonzepte,
die von der Gemeinde beschlossen worden sind, bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
beriicksichtigen. Die nachfolgend aufgefiihrten Entwicklungskonzepte wurden im Bauleit-
planverfahren berlicksichtigt; der Bebauungsplan entspricht den Zielen dieser Planungen:

= Seit dem Jahr 1998 besteht fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst der ,Landschafts-
rahmenplan®. Dieser Rahmenplan stellt im Bereich westlich des Bremer Postwegs
Siedlungsflachen mit ,allgemeinen Anforderungen an Siedlung, Industrie und Gewer-
be" dar. Der Bereich &stlich des Bremer Postwegs wird zum tberwiegenden Teil als
Flache mit ,allgemeinen Anforderungen an die Landwirtschaft® dargestellt.

= Seit dem Jahr 2011 existiert das ,Strategische Wohnungsmarktkonzept der Stadt
Delmenhorst". Darin wird formuliert, dass Ziel die Schaffung eines zielgruppenorien-
tierten Wohnungsmarktangebotes und somit der Erhalt einer méglichst hohen Ein-
wohnerzahl ist. Durch den Neubau von hochwertigen Wohnungen soll die Vorausset-
zung flr innerstadtisches und innenstadtnahes Wohnen ermdglicht werden. Durch
die Entwicklung neuer Baugebiete am Stadtrand sollen demnach insbesondere Ange-
bote fiir einkommensstérkere Bevélkerungsgruppen geschaffen werden.

= Im Jahr 2013 wurde durch den Rat der Stadt Delmenhorst das ~Integrierte Stadtent-
wicklungskonzept" beschlossen. Dieses Konzept dient als Orientierungsrahmen fiir
die strategische Stadtentwicklung. Als MaBnahmen mittlerer bis héchster Prioritit
enthalt das Konzept unter anderem ,Bereitstellung von zusétzlichen barrierefreien
Wohnungen®, ,Nachverdichtung in Bestandsquartieren ermoglichen™ und ,Entwick-
lung neuer, hochwertiger Wohngebiete am Stadtrand".

= Im Jahr 2014 wurde das ,Integrierte Klimaschutzkonzept" durch den Rat der Stadt
Delmenhorst beschlossen. Das Konzept dient als fachliche Grundlage fir alle not-
wendigen Klimaschutzaktivititen in der Stadt Delmenhorst. Das Konzept enthalt die
MaBnahme ,K-27: Energieeffiziente Bauleitplanung®.

N



* Im Jahr 2014 wurde der ,Verkehrsentwicklungsplan Delmenhorst" durch den Rat der
Stadt Delmenhorst beschlossen. Ziele der Verkehrsentwicklungsplanung sind dem-
nach insbesondere die leistungsfahige und verkehrssichere Abwicklung der Verkehre,
die Attraktivierung des StraBenraums und die Berlicksichtigung aller Verkehrsarten.

* ImJahr 2014 wurde die ,Lérmaktionsplanung der Stadt Delmenhorst" durch den Rat
der Stadt Delmenhorst beschlossen. Empfohlen werden innerhalb der Lirmaktions-
planung unter anderem LarmminderungsmaBnahmen fiir den StraBenverkehr. Au-
Berdem werden MaBnahmen fiir die Schaffung einer immissionsglinstigen Stadtent-
wicklung und eines Parkraummanagements vorgeschlagen.

Es ist nicht ersichtlich, dass weitere bestehende stddtebauliche Entwicklungskonzepte bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 295 "Bremer Postweg" zu berticksichtigen sind.

3 Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB
3.1 Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB

Das Bauleitplan-Verfahren kann im sogenannten «beschleunigten Verfahren® gemaB § 13a
BauGB durchgefiihrt werden, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handelt und die in § 13a Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen erfiillt werden:

* GemalB § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder MaBnahmen der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Da die Fliche dem Siedlungsbereich
zuzurechnen ist und es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, kann
das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB zur Anwendung kommen.

= GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2-3 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundfliche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundfliche von weniger als 20.000 m?2
festgesetzt wird. Dies ist vorliegend der Fall; das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB kann daher zur Anwendung kommen.

* GemaB § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG
oder nach Landesrecht unterliegen. Dies ist vorliegend nicht der Fall; das beschleu-
nigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher zur Anwendung kommen.

= GemdB § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b
BauGB genannten Schutzgiiter bestehen. Dies ist vorliegend nicht der Fall; das be-
schleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher zur Anwendung kommen.

Da die in § 13a Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen erfiillt werden, ist das be-
schleunigte Verfahren anzuwenden. Dariiber hinaus stimmten die politischen Gremien (Aus-
schuss fiir Planen, Bauen und Verkehr am 24.11.2015 sowie Verwaltungsausschuss am
25.11.2015) der Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB zu.

3.2 Ablauf nach § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 3 BauGB

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wer-
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den. Im weiteren Verfahren kann der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behér-
den und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung und Beteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden. Im vorliegenden beschleunigten Verfah-
ren werden sowohl die friihzeitige Beteiligung in Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB und § 4
Abs. 1 BauGB, als auch die 6ffentliche Auslegung in Anlehnung an § 3 Abs. 2 BauGB und § 4
Abs. 2 BauGB - analog zum ,Normalverfahren™ — durchgefiihrt. Gem&B § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und )
10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes wird
dennoch durch den mehrstufigen Beteiligungsprozess sichergestellt.

3.3 Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der
von Darstellungen des Fldchennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Hierbei darf die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden. Im vorliegenden Fall stellt
der derzeit wirksame Flachennutzungsplan den Bereich 6stlich des Bremer Postwegs als
»gemischte Bauflache" und als ,Sondergebiet" mit der Zweckbestimmung ,,Freizeit und Erho-
lung®™ dar (vgl. Kapitel 2.3). Der Flachennutzungsplan ist daher im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrenes auf Grundlage von § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wie folgt zu berichtigen:

@on e (E D s : A Qon 7

Bisherige Fldchennutzungsplan-Darstellung Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

4 Inhalt des Bebauungsplanes
4.1 Bebaubarkeit der Baugrundstiicke

Die Bebaubarkeit der Baugrundstiicke wird insbesondere durch Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung gem&B § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB bestimmt. Es werden gegliederte Alige-
meine Wohngebiete i.S.d. § 4 BauNVO und ein Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO festgesetzt.
Durch textliche Festsetzung wird auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 6
BauNVO die in den Allgemeinen Wohngebieten zuldssige Art der baulichen Nutzung dahin-
gehend modifiziert, dass Gartenbaubetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO sowie Tankstellen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO nicht zuldssig sind. In dem Mischgebiet wird die Art der bauli-
chen Nutzung dahingehend modifiziert, dass Gartenbaubetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauN-
VO, Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sowie Vergniigungsstitten nach § 6 Abs. 2
Nr. 8 BauNVO und § 6 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig sind. Diese Nutzungen werden ausge-
schlossen, um die Entwicklung hochwertiger Wohngebiete sicherzustellen und die vorhande-
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ne stadtebauliche Struktur zu erhalten. AuBerdem tragt der Ausschluss dazu bei, innerhalb
der schutzbediirftigen Baugebiete langfristig gesunde Wohnverhiltnisse zu wahren.

Die Uberbaubaren und nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB werden im Plangebiet durch Baugrenzen definiert. Die festgesetzten iiberbaubaren
Grundstlcksflachen sind im bislang unbebauten Bereich 6stlich und westlich des Bremer
Postwegs so groBziigig bemessen, dass ein den Bediirfnissen der Eigentimer angemessener
Grundstlckszuschnitt erméglicht wird. Innerhalb der bereits bebauten Bereiche 6stlich und
westlich des Annenheider Damms erméglichen die festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen eine behutsame Nachverdichtung — zum Beispiel die Realisierung eigenstandiger
Gebdude oder die Realisierung von Anbauten an bestehenden Gebauden.

Im gesamten Plangebiet sind auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen zwischen den
StraBenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen Nebenanlagen nach § 14
BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, und Garagen nach § 12 BauNVO nicht zulas-
sig. Mit dieser Festsetzung wird das stédtebauliche Ziel verfolgt, eine von baulichen Anlagen
mit gebaudeahnlicher Wirkung freigehaltene ,Vorgartenzone" zu schaffen. Auf diese Weise
soll die Entwicklung eines attraktiven StraBenraums ermdglicht werden.

Auf der Grundlage von § 22 Abs. 4 BauNVO wird im gesamten Plangebiet die abweichende
Bauweise, in der Gebdudeldngen von héchstens 25 m zuldssig sind, festgesetzt. Es gelten
die Abstandsvorschriften der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) fiir die offene Bauwei-
se. Darlber hinaus werden fiir die gegliederten Baugebiete folgende Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB), zur Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB), zur MindestgroBe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) sowie der hochstzu-
lassigen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) getroffen:

4.1.1 Allgemeine Wohngebiete , WA 1" und ,, WA 2"

Das Allgemeine Wohngebiet ,WA 1" umfasst einen Teilbereich westlich des Annenheider
Damms. Das Allgemeine Wohngebiet ,WA 2" umfasst einen Teilbereich &stlich des Annen-
heider Damms. Diese Bereiche sind bereits bebaut. Die getroffenen Festsetzungen sollen
dazu beitragen, bereits bestehende Gebdude iiber den Bestandsschutz hinaus zu sichern und
eine behutsame Nachverdichtung - zum Beispiel die Realisierung eigenstandiger Gebaude
oder die Realisierung von Anbauten an bestehenden Geb&uden — zu ermoglichen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in diesen Bereichen gemé&B § 16 Abs. 2 BauNVO durch
die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflichenzahl (0,3) und Geschossflichenzahl
(0,5) sowie der Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaB (II) bestimmt. Durch textliche Fest-
setzung wird ergdnzend bestimmt, dass die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl auf maximal 40 % — also bis auf einen Wert von 0,42 - be-
schrankt wird. Auf der Grundlage von § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass in
diesen Bereichen ausschlieBlich Einzel- und Doppelhauser zulassig sind. Durch textliche Fest-
setzung wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB geregelt, dass je Einzelhaus nicht mehr als vier
und je Doppelhaushélfte nicht mehr als zwei Wohnungen zulassig sind. Diese Festsetzungen
dienen dazu, die vorhandene stadtebauliche Struktur langfristig zu erhalten.

4.1.2 Alligemeine Wohngebiete ,WA 3" und ,, WA 4"

Das Allgemeine Wohngebiet ,WA 3" umfasst einen — riickwértig von den bereits bebauten
Wohnbauflachen gelegenen — Teilbereich 6stlich des Annenheider Damms. Das Allgemeine
Wohngebiet ,WA 4" umfasst einen Teilbereich westlich des Bremer Postwegs. Die getroffe-
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nen Festsetzungen sollen dazu beitragen, eine stadtebaulich geordnete Wohnnutzung auf
den bislang unbebauten Grundstiicken und Grundstiicksteilen zu ermoglichen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird in diesen Bereichen gemadB § 16 Abs. 2 BauNVO durch
die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflichenzahl (0,25 im Allgemeinen Wohngebiet
~WA 3" sowie 0,3 im Allgemeinen Wohngebiet , WA 4“) sowie der Zahl der Vollgeschosse als
HochstmaB (I) bestimmt. Durch textliche Festsetzung wird erganzend bestimmt, dass die
nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige Uberschreitung der Grundflichenzahl auf maximal 40 %
— also bis auf einen Wert von 0,35 im Aligemeinen Wohngebiet ,WA 3" sowie 0,42 im Allge-
meinen Wohngebiet ,WA 4" — beschrinkt wird. Auf der Grundlage von § 22 Abs. 2 Satz 3
BauNVO wird festgesetzt, dass in diesen Bereichen ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig sind.

In dem Allgemeinen Wohngebiet ,WA 3" wird die erforderliche MindestgroBe der Baugrund-
stlicke auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB auf 700 m?2 je Einzelhaus festgesetzt.
Durch textliche Festsetzung wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB geregelt, dass je Einzelhaus
nicht mehr als eine Wohnung zuléssig ist. Diese Festsetzungen fiihren zu einer wenig ver-
dichteten Bebauung, da sich die Baugrundstiicke in zweiter Reihe befinden und iiber private
Zuwegungen an den Annenheider Damm angebunden werden miissen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet ,WA 4" wird die erforderliche MindestgroBe der Baugrund-
stlicke auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB auf 550 m2 je Einzelhaus festgesetzt.
Bei der Errichtung von mehr als zwei Wohnungen je Einzelhaus betragt die MindestgroBe der
Baugrundstlicke 200 m2 je Wohnung. Durch textliche Festsetzung wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr.
6 BauGB geregelt, dass je Einzelhaus nicht mehr als vier Wohnungen zuldssig sind. Diese
Festsetzungen tragen dazu bei, die im nérdlichen und siidlichen Bereich des Bremer Post-
wegs bereits bestehende StraBenrandbebauung auch im Plangebiet fortzuentwickeln.

4.1.3 Allgemeines Wohngebiet ,WA 5"

Das Allgemeine Wohngebiet ,WA 5" umfasst einen Teilbereich dstlich des Bremer Postwegs.
Die getroffenen Festsetzungen sollen dazu beitragen, eine stidtebaulich geordnete Wohn-
nutzung auf dem bislang unbebauten Grundstiick zu erméglichen. Das MaB der baulichen
Nutzung wird in diesen Bereichen gem&B § 16 Abs. 2 BauNVO durch die Festsetzung der
maximal zuldssigen Grundflachenzahl (0,3) sowie der Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB
(I) bestimmt. Auf der Grundlage von § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauGB wird in diesem Bereich — als
Vorkehrung zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen — auBerdem die Héhe bauli-
cher Anlagen begrenzt. Die maximal zuldssige Traufhéhe wird auf 3,50 m und die maximal
zulassige Firsthohe auf 5,50 m begrenzt. Bezugspunkt ist hierbei jeweils die Fahrbahnober-
kante der ndchstgelegenen &ffentlichen StraBenverkehrsfldche. AuBerdem diirfen Wohn- und
Aufenthaltsréume oberhalb des ersten Vollgeschosses (Erdgeschoss) nicht errichtet werden.

In dem Aligemeinen Wohngebiet ,WA 5" wird die nach § 19
Abs. 4 BauNVO zuldssige Uberschreitung der Grundflichen-
zahl auf maximal 60 % beschrankt. Bei Hammergrundst-
cken konnen weitere Uberschreitungen in geringfligigem
Ausmaf3 als Ausnahme zugelassen werden. Unter ,Ham-
mergrundstiicken"™ werden vorliegend Grundstiicke verstan-
den, die mit einer schmalen Zufahrt an die 6ffentliche Ver-
kehrsflache angebunden sind und sich im hinteren Teil ver-
breitern. Eine Bebauung mit Hauptgeb&uden ist somit ledig-
lich im riickwartigen Teil des Baugrundstiickes mdglich; die Beispielhafter Zuschnitt und
Zufahrt selbst ist meist nicht anderweitig nutzbar. mogliche Bebauung der Bau-

grundstiicke im ,,WA 5"
H N
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Auf der Grundlage von § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass in dem Allgemei-
nen Wohngebiet ,WA 5" ausschlieBlich Einzelhduser zuléssig sind. Die erforderliche Mindest-
groBe der Baugrundstiicke auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB auf 500 m2 je Ein-
zelhaus festgesetzt. Durch textliche Festsetzung wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB gere-
gelt, dass je Einzelhaus nicht mehr als eine Wohnung zulassig ist.

Zwingend zu beachten ist, dass der Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 BauGB eine bedingende Festsetzung enthilt, nach der in dem Allgemeinen Wohngebiet
~WA 5" Vorhaben i.S.d. § 29 BauGB so lange unzuléssig sind, bis innerhalb der festgesetzten
»Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes" eine Larmschutzanlage vollstan-
dig und den Festsetzungen entsprechend hergestellt ist (vgl. Kapitel 7.1.2).

4.1.4 Mischgebiet ,MI"

Das festgesetzte Mischgebiet umfasst ausschlieBlich das an der HauptverkehrsstraBe liegen-
de Grundstiick ,Syker StraBe 255". Das MaB der baulichen Nutzung wird dort gemaB § 16
Abs. 2 BauNVO durch die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflachenzahl (0,4) und
Geschossfldchenzahl (0,6) sowie der Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaB (II) bestimmt.

4.2  ErschlieBung der Baugrundstiicke

Der Bebauungsplan Nr. 295 setzt den Bremer Postweg, genauso wie die von ihm abgehen-
den PlanstraBen, als offentliche ,Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung" mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich" fest. Ziel der Verkehrsberuhigung ist die
Verdrangung des quartierfremden sowie die Verlangsamung des verbleibenden motorisierten
Verkehrs, um die Verkehrssicherheit und Qualitit des Wohnumfeldes zu erhéhen. Erreicht
wird dies insbesondere dadurch, dass der verkehrsberuhigte Bereich baulich so angelegt
wird, dass der typische Charakter einer StraBe nicht vorherrscht.

Der Bebauungsplan Nr. 295 ¢~ F L

setzt den Bremer Postweg +—+——— - = —i= P
iberwiegend in einer Breite 75 200 525 So = £50 m
von 8,5 m als Verkehrsflache

fest. Im Bereich der Einmiin- Querschnitt ,Bremer Postweg" (Planungsgrundiage)
dung in die Syker StraBe wird s P = <

die bestehende Ausdehnung —t f— — oy ~ 2

der Verkehrsflache festgesetzt. A5 2,00 35 S0 =7 m_

Entlang des  Allgemeinen

Wohngebietes , WA 4" wird die Querschnitt ,PlanstraBe A" (Planungsgrundliage)

westliche Grenze der Ver- S5 » = <
kehrsflache in ihrem bisheri- o )
gen Verlauf festgesetzt. S0 200 3,00 50 = bom

Die PlanstraBe A wird mit einer
Gesamtbreite von 8 m festge-
setzt; die PlanstraBe B mit
einer Gesamtbreite von 6 m.

Querschnitt ,PlanstralBe B" (Planungsgrundiage)

Legende: Si - Sicherheitsraum, P - Park- bzw. Griinstreifen,
F = Fahrbahn fiir Kraftfahrzeuge, FuBgénger und Radfahrer

Die konkrete bauliche Ausgestaltung der festgesetzten Verkehrsflachen obliegt, genauso wie
die mdgliche Einrichtung von verkehrsregelnden und verkehrsreduzierenden MaBnahmen,
dem Vollzug des Bebauungsplanes. Gegebenenfalls sind verkehrsregelnde und -reduzierende
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MaBnahmen, beispielsweise die Beibehaltung des bereits installierten Verkehrszeichens Jver-
bot fur Fahrzeuge aller Art" (Zeichen 250) in Verbindung mit dem Zusatzzeichen ,Anlieger
frei* (Zeichen 1020-30), zu priifen. AuBerdem ist zu prifen, ob eine durchgehende Kfz-
Verbindung zwischen der Syker StraBe und der StraBe ,Im Eichengrund" ermdglicht wird,
oder die Durchfahrt — beispielsweise in Hohe ,,Bremer Postweg 34" — unterbunden wird.

Durch eine Festsetzung wird bestimmt, dass Baugrundstiicke in den Allgemeinen Wohnge-
bieten ,WA 2" und ,WA 3" ausschlieBlich iiber den Annenheider Damm erschlossen werden
dirfen. Die Baugrundstiicke in den Allgemeinen Wohngebieten ,WA 4" und ,WA 5" diirfen
ausschlieBlich iber den Bremer Postweg und die abgehende StichstraBe (.PlanstraBe A" und
~PlanstraBe B") erschlossen werden. Erganzend wird geregelt, dass entlang des verkehrsbe-
ruhigten Bereiches nur eine Grundstiickszufahrt je Grundsttick zuldssig ist. Zufahrten und
Zuwegungen sind flachensparend und versickerungsoffen herzustellen.

Ostlich an den Bremer Postweg angrenzend bestehen im Bereich des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 285 verschiedene Gewerbebetriebe. Dieser rechtskréftige Bebauungsplan
stellt entlang des Bremer Postwegs zeichnerisch einen ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt" dar.
Durch textliche Festsetzung wird zusitzlich bestimmt, dass die Zu- und Abfahrt zu den Ge-
werbegebieten ausschlieBlich lber die Syker StraBe zulassig ist. Klarstellend enthalt auf der
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB auch der Bebauungsplan Nr. 295 eine textliche Fest-
setzung, nach der flr die angrenzenden Flurstiicke 242/1 und 249/2 (jeweils Gemarkung
1920, Flur 43) ein Anschlussverbot fiir den Bremer Postweg gilt. AuBerdem wird entlang des
Bremer Postwegs zeichnerisch ein ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt" dargestellt.

Ein erhohter Stellplatzbedarf resultiert aus der stidtebaulichen Planung nicht, da diese nur
eine geringe Dichte aufweist. Notwendige Stellplitze im Bereich der Baugrundstiicke sind
direkt auf den Grundstiicken herzustellen und nachzuweisen. Im Vollzug sind ausschlieBlich
Bauvorhaben genehmigungsfahig, die mit dem offentlichen Baurecht vereinbar sind. Hierzu
zahlen insbesondere auch die Regelungen des § 47 NBauO zur Notwendigkeit von Einstell-
platzen. Dort ist geregelt, dass fiir Einfamilienhduser ein bis zwei Einstellplatze vorzusehen
sind. Die Ausdehnung der festgesetzten Verkehrsflachen erdffnet dariiber hinaus die Mog-
lichkeit, zusatzlich auch Seitenrdume fiir das Abstellen von PKW vorzusehen.

4.3  Griinflichen und Bepflanzungen

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB wird ostlich der StraBe ,Bremer Postweg"
eine offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz" festgesetzt. Es wird emp-
fohlen, das Kinder- und Jugendparlament der Stadt Delmenhorst am Ausbau des festgesetz-
ten Spielplatzes zu beteiligen. Die Mitglieder des Kinder- und Jugendparlamentes haben mit
Schreiben vom 26.01.2016 angeregt, verschiedene Spielelemente (zum Beispiel Nestschau-
kel, Klettergerlist mit Rutsche, Wasserpumpe mit Wasserlauf, Schaukel, Sandkiste, Seilbahn,
Turnstangen, AuBentischtennisplatte, Aufenthaltsflichen fiir Jugendliche) vorzusehen. Es
wird empfohlen, diese Anregungen beim Ausbau der Spielplatzflache vertieft zu priifen.

Im Bereich der Einmiindung Syker StraBe / Bremer Postweg befinden sich drei Einzelbdume,
die bereits Uber die kommunale ,Satzung (iber den Schutz des Baumbestandes * geschlitzt
sind. Hierbei handelt es sich um zwei Stieleichen (Stammumfang 1,60 m bzw. 1,50 m) und
eine Rosskastanie (Stammumfang 3,0 m). Diese groBwiichsigen Gehélze sind aus stidtebau-
lichen Griinden besonders schiitzenswert, da sie fiir das Plangebiet eine ,Torsituation" bilden
und das Plangebiet ansonsten arm an derartigen GroBgehdlzen ist. Die Gehdlze werden da-
her zukinftig auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b BauGB als ,zu erhalten® festge-
setzt. Es wird bestimmt, dass diese dauerhaft zu erhalten und Beeintrachtigungen ihres Kro-
nentrauf- sowie Wurzelbereiches unzuléssig sind. Bei Abgang ist eine dauerhaft zu erhalten-

N |
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de Ersatzpflanzung mit standortgerechten heimischen Laubbdumen vorzunehmen. Dabei ist
— gemessen in 1,0 m Héhe — ein Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm zu wéhlen.

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB wird festgesetzt, dass in den Allgemei-
nen Wohngebieten je angefangene 600 m2 Grundstiicksflache ein standortgerechter heimi-
scher Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Dabei ist — gemessen in 1,0 m
Hhe - ein Stammumfang von mindestens 16 bis 18 ¢cm zu wéhlen.

4.4 Wasserflachen und Wasserwirtschaft

Im nordlichen Bereich des Plangebietes befindet sich das FlieBgewédsser ,Annenriede™ (Ge-
wasser II. Ordnung). Dieses Gewasser wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB
als ,Wasserflache™ dargestellt. Auf der Grundlage von § 9 Abs. 6 BauGB wird nachrichtlich
ein ,Gewasserrandstreifen® dargestellt, der unmittelbar siidlich an die ,Annenriede" an-
grenzt. In diesem ,Gewdsserrandstreifen™ ist gemaB § 6 der Satzung des Ochtumverbandes
in Verbindung mit § 38 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) die Nutzung beschrénkt, um den er-
forderlichen Unterhaltungsstreifen zu erhalten und die Vorgaben der FlieBgewasserentwick-
lung erflillen zu kénnen. Der dargestellte ,Gewédsserrandstreifen® umfasst eine Flache von
5,0 m Breite gemessen ab der oberen Boschungskante der ,Annenriede". Innerhalb der
nachrichtlich dargestellten Flache ist daher eine Bebauung oder Bepflanzung mit Baumen
und Strauchern sowie das Errichten sonstiger Anlagen nicht zuléssig. Dies gilt auch fiir bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache. Fiir bestehende Gebaude und Gebiudeteile
innerhalb dieser Fldche gelten die Regelungen nur, wenn sie durch einen Neubau ersetzt
werden oder Umbauten durchgefilhrt werden, die einem Neubau gleichkommen. Sonstige
innere Umbauten sind als Ausnahme zuldssig. Diese Regelung ist erforderlich, da das im
Mischgebiet gelegene Wohngebaude auf dem Grundstiick ,Syker StraBe 255" einen Abstand
von weniger als 5,0 m zur oberen Béschungskante der ,Annenriede™ aufweist.

4.5 Schutz vor Umwelteinwirkungen

Als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) werden auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB zahlreiche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

= QOstlich des Bremer Postwegs wird eine Flache filir besondere Anlagen und Vorkeh-
rungen zum Schutz vor derartigen schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt. In-
nerhalb dieser Flache ist eine Larmschutzanlage mit einem SchirmmaB von 3,0 m zu
errichten. Bezugspunkt ist hierbei die Oberkante des jeweiligen Baugrundstiickes. Es
wird bestimmt, dass diese Larmschutzanlage einseitig — auf der dem Allgemeinen
Wohngebiet ,WA 5" und der éffentlichen Griinflache zugewandten Seite — zu begrii-
nen ist. Die Begriinung ist, genauso wie die Larmschutzanlage selbst, dauerhaft zu
erhalten. Die Larmschutzanlage ist als Teil der Baugrundstiicke dargestelit. Die Un-
terhaltung der Larmschutzanlage ist tber die als ,nicht iberbaubare Grundstiicksfla-
chen" festgesetzten Teile der angrenzenden Privatgrundstiicke sichergestellt. Das
Nachbarrecht stellt sicher, dass Privatgrundstiicke zur Vorbereitung und Durchfiih-
rung von Bau- oder Instandsetzungsarbeiten voriibergehend betreten und benutzt
werden kénnen (,Hammerschlags- und Leiterrecht* gemaB § 47 NNachbG).

Durch eine bedingende Festsetzung wird sichergestellt, dass die Larmschutzanlage
den Festsetzungen entsprechend erstellt wird, bevor in dem Aligemeinen Wohngebiet
+WA 5" Vorhaben i.S.d. § 29 BauGB genehmigt werden (vgl. Kapitel 7.1.2).
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Flr die Larmschutzanlage werden vom Bauordnungsrecht abweichende Abstandsfla-
chen festgesetzt. Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB wird bestimmt,
dass die Anlage zwingend an die Grundstiicksgrenzen zu den Flurstiicken 249/2,
249/3, 252/4, 253/10, 253/8 und 258/1 (jeweils Gemarkung 1920, Flur 43) heranzu-
bauen und sie somit ohne Grenzabstand zu errichten ist. Die Einhaltung des Riick-
sichtsnahmegebotes wurde in der Bauleitplanung sichergestelit (vgl. Kapitel 7.1.3).

= Die Baugrundstiicke befinden sich in den L&rmpegelbereichen II-V. Als Vorkehrung
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG ist bei Um-
oder Neubauten eine Schallddmmung der AuBenbauteile vorzusehen. Fiir AuBenbau-
teile von schutzbedurftigen Raumen sind auf der Grundlage von DIN 4109, Tabelle 7
die nachfolgend aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschalldammung einzuhalten:

. . Erforderliches bewertetes
Larmpegel- | ,MaBgeblicher resultierendes Schalldimm-Mag
bereich AuBenlarmpegel R’w,res der AuBenbauteile in dB

dB(A
(A) Wohnraume Biirordaume
II 56 - 60 30 30
III 61 - 65 35 30
v 66 - 70 40 35
Vv 71-75 45 40

Bei Um- oder Neubauten von Wohngebiuden ist das Schallddmm-MaB der Fassade
und der Fenster nach DIN 4109, Tabelle 8-10 i.V.m. VDI 2719, Ziffer 3, Tabelle 2 o-
der Tabelle 3 auszufiihren. Dabei kénnen Abschirmungen durch bestehende Gebéu-
dekorper berticksichtigt werden. Fiir schutzbediirftige Raume nach DIN 4109 sind in
der Larmpegelbereichen II-V passive Liiftungseinrichtungen vorzusehen. Die Anord-
nung von schutzbediirftigen Raumen nach DIN 4109 ist bei der Verwirklichung von
Vorhaben nach § 30 BauGB zu beriicksichtigen. Die DIN 4109 (,Schallschutz im
Hochbau®, Stand: Juli 2016) und die VDI-Richtlinie 2719 (,Schallddmmung von Fens-
tern und deren Zusatzeinrichtungen", Stand: August 1987) liegen am Ort der Ein-
sichtnahme fiir die rechtskréftigen Bebauungspléne zur Einsicht bereit.

®* Als Vorkehrung zum Schutz vor derartigen schadlichen Umwelteinwirkungen wird im
Allgemeinen Wohngebiet ,WA 5" die maximal zulissige Traufhéhe auf 3,50 m und
die maximal zuldssige Firsthéhe auf 5,50 m begrenzt. AuBerdem diirfen im Allgemei-
nen Wohngebiet ,WA 5" Wohn- und Aufenthaltsraume oberhalb des ersten Vollge-
schosses (Erdgeschoss) nicht errichtet werden (vgl. Kapitel 4.1.3).

5 Hinweise zum Bebauungsplan
5.1 Baumschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zahlreiche Biume vorhanden, die nach der
Satzung uber den Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) der Stadt Delmenhorst
geschitzt sind. Auf § 3 der Baumschutzsatzung wird deshalb hingewiesen. GemaR § 4 ist es
insbesondere verboten, diese Baume zu entfernen, zu zerstéren oder zu schadigen. Aus-
nahmen und Befreiungen von den Verboten kdnnen erteilt werden. Auf die Bestimmungen
des § 10 zur Durchfiihrung von Ersatzpflanzungen wird verwiesen. Innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes - beziehungsweise unmittelbar angrenzend und mit dem
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Kronenbereich in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hineinragend — befinden sich 18
Geholze (Stand: April 2016), die nach der Baumschutzsatzung geschiitzt sind.

5.2 Kampfmittel

Das Landesamt fiir Geoinformation und T T T
Landesvermessung Niedersachsen — hier DGR % e
der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Re-
gionaldirektion Hameln-Hannover — hat mit
Schreiben vom 21.08.2015 mitgeteilt, dass
die vorhandenen Luftbilder eine Bombardie-
rung und Flakstellung im Geltungsbereich ~
des Bebauungsplanes zeigen. Es ist daher
davon auszugehen, dass noch Bomben-
blindganger vorhanden sein konnen, von
denen eine Gefahr ausgehen kann. Aus
Sicherheitsgriinden werden daher Gefah-
renerforschungsmaBnahmen empfohlen. L
Hinsichtlich der erforderlichen MaBnahmen ;
ist die zustandige Gefahrenabwehrbehérde &
zu kontaktieren. Sollten bei Erdarbeiten | = 7 ~*%
Kampfmittel gefunden werden, ist umge- | w-

hend die zustdndige Polizeidienststelle oder | : Piasghorboabes gelalien,
der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu be- | =+ et T s e
nachrichtigen. Im Bebauungsplan ist die O ster:tuiine
Kennzeichnung der betroffenen Flachen
gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB erfolgt.

Kampfmittelverdachtsflache
5.3 Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde —
zum Beispiel TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schiacken sowie auffallige Bo-
denverférbungen und Steinkonzentrationen (auch geringe Spuren solcher Funde) — gemacht
werden, sind diese gemédB § 14 Abs. 1 NDSchG meldepflichtig. Sie missen der zustandigen
unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersichsischen Landesamt fiir Denkmalpflege
unverziiglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG
bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen. Fiir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet wird.

5.4 FlieBgewasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich das FlieBgewdsser ,Annenriede®
(Gewasser II. Ordnung). Die Unterhaltung dieses Gewassers obliegt dem Ochtumverband.
Der Verband ist ein Wasser- und Bodenverband im Sinne des Wasserverbandsgesetzes. Auf
die Satzung des Ochtumverbandes — insbesondere § 5 (,Benutzung der Grundstiicke fiir das
Unternehmen™) und § 6 (,Beschrankungen des Grundeigentums") — wird hingewiesen,
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5.5 Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Plangebietes verlaufen Ver- und Entsorgungsleitungen verschiedener Lei-
tungstrager. Bei Erdarbeiten sind die Leitungsschutzanweisungen der Leitungstrager — ein-
schlieBlich der damit verbundenen Erkundigungs- und Sicherungspflichten — zwingend zu
beachten. Bezogen auf die einzelnen Versorgungsarten werden folgende Hinweise gegeben:

Abwasser: Die ,Stadtwerke Delmenhorst GmbH" hat mit Schreiben vom 10.04.2017 mitge-
teilt, dass die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers gesichert ist.
Demnach verlaufen im Bremer Postweg und im Annenheider Damm ausreichend dimensio-
nierte Schmutzwasser-Kandle; zusétzlich erforderliche Kandle kénnen in den PlanstraBen
verlegt und an die vorhandene Schmutzwasser-Kanalisation angeschlossen werden.

Im Hinblick auf die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers fiihrt die
kommunale Abwasserbeseitigungssatzung in § 4 Abs. 1 aus, dass ~jeder Grundstiickseigen-
tdmer [...] verpflichtet [ist], sein Grundstiick [...] beziiglich des Niederschlagswassers an die
offentliche Abwasseranlage anzuschlieBen, sobald auf dem Grundstiick Niederschlagswasser
auf Dauer anféllt und die Gffentliche Niederschlagswasserkanalisation vor dem Grundstiick
betriebsbereit vorhanden ist". Die Abwasserbeseitigungssatzung sieht somit grundsatzlich
einen Anschluss- und Benutzungszwang der Anlage zur zentralen Niederschlagswasserbesei-
tigung vor. Im Bremer Postweg und im Annenheider Damm verlaufend ausreichend dimensi-
onierte Niederschlagswasser-Kandle. Die ,Stadtwerke Delmenhorst GmbH" hat mit Schreiben
vom 10.04.2017 mitgeteilt, dass ,die direkt angrenzenden Baugrundstiicke an den Kanal
angeschlossen sowie Kanéle in die PlanstraBen verlegt werden" kénnen, sofern ,eine Versi-
ckerung [...] nicht méglich sein® sollte. Einem von den ,Stadtwerke Delmenhorst GmbH"
tbermitteltem Protokoll einer Besprechung vom 19.09.2016 — an der neben der ,Stadtwerke
Delmenhorst GmbH" auch der Harpstedt und die untere Wasserbehérde beteiligt waren — ist
zu entnehmen, dass die zuséatzliche Belastung der Annenriede als geringflgig bewertet wird
und daher ,auf eine Rickhaltung in den PlanstraBen® verzichtet werden soll, sofern ,eine
Versickerung von Niederschlagswasser [...] nicht méglich sein sollte™.

Die Stadt Delmenhorst erfiillt mit dem Betrieb der Niederschlagswasser-Kanalisation die An-
forderungen des § 55 Abs. 2 WHG, wonach Niederschlagswasser ,ortsnah versickert, verrie-
selt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewdsser eingeleitet werden [soll], soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige oOf-
fentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen“. Die
untere Wasserbehtrde hat im mehrstufigen Beteiligungsverfahren — in Kenntnis der vorge-
sehenen Nutzung der Anlage zur zentralen Niederschlagswasserbeseitigung — wiederholt
vorgetragen, dass ,gegen den Bebauungsplan [...] grundsétzlich keine Bedenken aus was-
serwirtschaftlicher und wasserrechtlicher Sicht [bestehen]" (vgl. Stellungnahmen vom
15.01.2016, 19.09.2016, 22.03.2017). Der fiir den Bebauungsplan Nr. 295 vorgesehenen
Nutzung der Anlage zur zentralen Niederschlagswasserbeseitigung stehen somit wasser-
rechtliche, wasserwirtschaftliche sowie sonstige &ffentlich-rechtliche Belange nicht entgegen.

Mit Schreiben vom 12.10.2016 wurde durch den Fachdienst StraBen- und Briickenbau au-
Berdem mitgeteilt, dass der Baugrund grundsatzlich auch fiir eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers geeignet ist, diese Méglichkeit aber »aufgrund der vorhandenen, offenbar
ausreichend dimensionierten Kanalanlagen im Bremer Postweg [...] nicht weiter verfolgt
wird". Nach heutigem Stand kann die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers aus fachlicher Sicht somit sowoh! (iber die Kanalisation als auch mittels Ver-
sickerung erfolgen. Wenngleich sich aus der Abwasserbeseitigungssatzung der Anschluss-
und Benutzungszwang der Anlage zur zentralen Niederschlagswasserbeseitigung ergibt —
und diese Option zu bevorzugen wére —, obliegt das konkrete Oberflachenentwasserungs-
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konzept dem Vollzug des Bebauungsplanes. Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen,
die eine Mdglichkeit der Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers bevorzugt. Auf-
grund der vorhandenen, ausreichend dimensionierten Kanalanlagen im Bremer Postweg und
im Annenheider Damm - die entsprechend erweitert werden kénnen — ist die Entsorgung
des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers als sichergestellt anzusehen.

Trinkwasser: Die ,Stadtwerke Delmenhorst GmbH" hat mit Schreiben vom 10.04.2017 mitge-
teilt, dass die Trinkwasserversorgung (iber das angrenzende Netz gesichert ist. Der Annen-
heider Damm ist demnach bereits voll erschlossen: dort sind keine MaBnahmen erforderlich.
Im Bremer Postweg befindet sich zwischen der StraBe ,Im Eichengrund® und dem Grund-
stuck ,Bremer Postweg 24" eine Trinkwasser-Leitung im westlichen StraBenraum. Diese Lei-
tung muss verlangert werden; weitere Leitungen miissen in den PlanstraBen verlegt werden.

Erdgas: Die ,Stadtwerke Delmenhorst GmbH" hat mit Schreiben vom 10.04.2017 mitgeteilt,
dass die Erdgasversorgung (iber das angrenzende vorhandene Netz maoglich wéare. Der An-
nenheider Damm ist demnach bereits voll erschlossen; dort sind keine MaBnahmen erforder-
lich. Im Bremer Postweg befindet sich zwischen der StraBe ,Im Eichengrund™ und dem
Grundstiick ,Bremer Postweg 24" eine Gasleitung im westlichen StraBenraum. Diese Leitung
musste verlangert werden. Weitere Leitungen miissten in den PlanstraBen verlegt werden.
Die tatsachliche Herstellung des Gasnetzes innerhalb des Plangebietes durch die ,Stadtwerke
Delmenhorst GmbH" ist jedoch unter anderem abhangig von der wirtschaftlichen Zumutbar-
keit im Sinne des Energiewirtschaftsgesetzes und kann nicht garantiert werden.

Strom: Die ,EWE NETZ GmbH" hat mit Schreiben vom 11.01.2016 mitgeteilt, dass sich im
Plangebiet 20-kV- und 1-kV-Kabel mit den zugehérigen Anlagen befinden. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Leitungen und Anlagen erhalten bleiben miissen und nicht beschadigt,
uberbaut, liberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden diirfen. Bevor die Baugrundstiicke
im Plangebiet zur Bebauung freigegeben werden, soll dafiir gesorgt werden, dass die ,EWE
NETZ GmbH" als Versorgungstrager alle notwendigen Arbeiten ausfiihren kann.

Telekommunikation: Die ,EWE NETZ GmbH" hat mit Schreiben vom 11.01.2016 mitgeteilt,
dass sich im Plangebiet Fernmeldekabel sowie Leerrohrsysteme mit Glasfaserkabeln befin-
den. Es wird darauf hingewiesen, dass die Leitungen und Anlagen erhalten bleiben missen
und nicht beschédigt, berbaut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden diirfen. Mit
Schreiben vom 13.01.2016 hat auch die , Deutsche Telekom Technik GmbH" mitgeteilt, dass
sich im Plangebiet Telekommunikationsanlagen befinden. Bevor die Baugrundsttlicke im
Plangebiet zur Bebauung freigegeben werden, ist dafiir zu sorgen, dass die genannten Un-
ternahmen als Versorgungstréager alle notwendigen Arbeiten ausfiihren kénnen.

OPNV: Mit diversen Schreiben haben der »Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen GmbH
(VBN)" und der ,Zweckverband Verkehrsverbund Bremen / Niedersachsen (ZVBN)" mitge-
teilt, dass sich in fuBlaufiger Ndhe zum Plangebiet die Bushaltestellen ,Delmenhorst, Lan-
genwischstraBe" und ,Delmenhorst, Pultern" befinden. Diese werden von den Buslinien 204
(Tagesliniennetz) und 214 (Freizeitliniennetz) montags bis sonntags halbstlindlich bezie-
hungsweise stlndlich bedient und bieten Anschluss an den Delmenhorster Bahnhof/ZOB,
Delmenhorst/Annenheide und Bremen/Roland-Center.

Abfall: Es wird darauf hingewiesen, dass Anlieger von im Plangebiet gelegenen Grundsti-
cken, die durch Entsorgungsfahrzeuge nicht direkt angefahren werden kénnen — beispiels-
weise im rlickwartigen Bereich der bereits bebauten Grundstiicke am , Annenheider Damm™
—, ihren Abfall und Sperrmiill grundsitzlich an der nachsten fiir die Entsorgungsfahrzeuge
erreichbaren offentlichen Verkehrsfliche bereitzustellen haben. Auf § 21 Abs. 7 i.V.m. Abs.
12 der Satzung uber die Abfallentsorgung in der Stadt Delmenhorst wird daher hingewiesen.
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6 Umsetzung des Bebauungsplanes

Die Verfahren zur Aufstellung und zur Umsetzung eines Bebauungsplanes sind streng vonei-
nander zu trennen. Eine Bebauung von Wohnbauflichen ist erst realisierbar, wenn die Er-
schlieBung erfolgt ist. Eine ErschlieBung und Bebauung des Areals ist innerhalb der beste-
henden Grundstlicksgrenzen stadtebaulich nicht sinnvoll. Da sich die Grundstiicke im Plan-
gebiet im Eigentum verschiedener Eigentiimerinnen und Eigentiimer befinden, bestehen
verschiedene Mdglichkeiten der Umsetzung des Bebauungsplanes. Die Erfahrungen haben
gezeigt, dass die ,amtlich angeordnete Umlegung" eine erfolgversprechende Variante ist.

Die amtlich angeordnete Umlegung — gesetzlich verankert in §§ 45 bis 79 BauGB - ist ein
GrundstUckstauschverfahren mit dem Ziel, Grundstiicke in der Weise neu zu ordnen, dass
entsprechend den Festsetzungen eines Bebauungsplanes hinsichtlich Lage, Form und GréBe
zweckmaBig gestaltete Baugrundstiicke entstehen. Der Rat der Stadt Delmenhorst hat am
25.10.2016 fir das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 295 die Umlegung angeordnet. Das
Verfahren tragt die Bezeichnung ,Umlegungsgebiet U 27". Der Umlegungsausschuss der
Stadt Delmenhorst wurde in der Folge mit der Durchfiihrung der Umlegung beauftragt.

Parallel wird jedoch auch gepriift, ob die Umsetzung des Bebauungsplanes auch auf ande-
rem Wege — beispielsweise mittels stédtebaulichem Vertrag, ErschlieBungsvertrag und
Grundstlicksibernahmevertrag — erfolgen kann. Eine abschlieBende Entscheidung wird bis
zur Beratung des Satzungsbeschlusses in den politischen Gremien erfolgen.

7 Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplédnen insbesondere auch
die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge, zu berlicksichtigen. GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a BauGB sind hierbei insbesondere die
Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft
und biologische Vielfalt zu beachten. Zu betrachten sind auBerdem das Wirkungsgefiige und
die Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgiitern. GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. ¢ BauGB
sind auBerdem die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen zu beriicksichtigen.

Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren geméB § 13a BauGB durchgefiihrt. Eine
Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB wird daher nicht durchgefiihrt. Im Verfahren wur-
den verschiedene gutachterliche Untersuchungen fiir die Schutzgiiter ,Mensch" und ,Pflan-
zen" erstellt, um die Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes sicherzustellen.

7.1  Beriicksichtigung der Belange des Schutzgutes ,,Mensch"

Zur Beriicksichtigung der Belange des Schutzgutes ,Mensch® wurde eine gutachterliche Un-
tersuchung’ erstellt. In diesem Gutachten wurde untersucht, welche Gerauschimmissionen
auf das Plangebiet einwirken. Die Beurteilung der gewerblich bedingten Gerauschimmissio-
nen kommt zu dem Ergebnis, dass die hochste Gerduschbelastung auf den bisher nicht
tberbauten Fldchen des Plangebietes auftritt. Durch die Errichtung einer Larmschutzanlage
kann die Gerduschbelastung reduziert werden, sodass gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt
werden konnen. Die Beurteilung der verkehrsbedingten Gerduschimmissionen kommt zu
dem Ergebnis, dass die héchste Gerduschbelastung im norddstlichen Bereich des Plangebie-
tes auftritt. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kénnen die gewerblich bedingten und
verkehrsbedingten Gerduschimmissionen reduziert werden. Als Vorkehrung zum Schutz vor

! »Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 295 ,Bremer Postweg" ~ Berechnung der gewerblichen Gerduschimmissionen — Berech-
nung der Gerduschimmissionen aus Sffentlichem StraBenverkehre, Institut fir technische und angewandte Physik GmbH, Oldenburg, Marz 2016.
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schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes werden
daher im Bebauungsplan Nr. 295 zahlreiche Festsetzungen getroffen (vgl. Kapitel 4.5).

7.1.1 Schutzanspruch der Alilgemeinen Wohngebiete

Durch den in § 50 BImSchG normierten Planungsgrundsatz, wonach ,bei raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen [...] die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen ej-
nander so zuzuordnen [sind], dass schadliche Umwelteinwirkungen [...] auf die [...] Giberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete [...] so weit wie mdglich vermieden werden" wird eine
enge Beziehung zwischen dem Immissionsschutzrecht und der Bauleitplanung hergestellt.
Flr die Planung bedeutet dies, dass die aus dem Nebeneinander verschiedener Gebietsarten
resultierenden Konflikte nicht nur immissionsschutzrechtlich zu steuern sind, sondern — so-
weit moglich und erforderlich — bereits planerisch gelést werden miissen. Konflikte sollen
durch eine vorausschauende stddtebauliche Planung maglichst verhindert werden.

Aus § 50 BImSchG lassen sich Anforderungen an die rdumliche Planung ableiten. Insbeson-
dere sind hierbei die Staffelung der Nutzungen entsprechend ihrer Schutzwdirdigkeit nach
BauNVO einschlieBlich der Mdglichkeit der Gliederung und/oder Einschrankung der Bauge-
bietskategorien, Absténde zwischen sich gegenseitig beeintrachtigenden Nutzungen und
immissionsschutzrechtliche Festsetzungen zu nennen. Der vorliegende Bebauungsplan be-
achtet diese sich aus § 50 BImSchG ergebenden Anforderungen:

* Der norddstlich an das Plangebiet angrenzende Bebauungsplan Nr. 285 weist einge-
schrénkte Gewerbegebiete aus und gliedert die zuldssige Art der baulichen Nutzung
durch die Festsetzung maximal zuléssiger flichenbezogener Schallleitungspegel. So
wird der flachenbezogene Schallleitungspege!l iberwiegend auf 63 dB(A) tags bzw.
48 dB(A) nachts begrenzt. In einem Teilbereich erfolgt sogar eine Begrenzung auf 60
dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts; das Gewerbegebiet wird somit hinsichtlich der zu-
ldssigen Emissionen teilweise auf Mischgebietsniveau abgesenkt. Die fiir Gewerbege-
biete festgelegten Orientierungs- (DIN 18005) und Richtwerte (TA Larm) [65 dB(A)
tags bzw. 50 dB(A) nachts] werden somit durch Bauleitplanung deutlich gesenkt.

Die vorliegende stadtebauliche Planung sieht die Ausweisung von Allgemeinen
Wohngebieten vor; sie berticksichtigt somit die in der BauNVO vorgegebene Abstu-
fung der Baugebiete nach der Schutzwiirdigkeit der in ihnen zulassigen Nutzungen.
Die vorliegende Bauleitplanung wird dem ,Vorsorgeprinzip" des § 50 BImSchG durch
die Staffelung der Nutzungen entsprechend ihrer Schutzwiirdigkeit nach BauNVO so-
wie die Beschrankung der gewerblichen Betétigung im angrenzenden Gebiet gerecht.

= Der nordéstlich an das Plangebiet angrenzende Bebauungsplan Nr. 285 weist in sei-
nem Randbereich — angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
295 — eine 20 m breite Flache als nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche aus. AuBer-
dem wird bestimmt, dass auf dieser Flache teilweise Laubgehdlze zu pflanzen sind.
Auch die vorliegende stadtebauliche Planung sieht im Bereich der Baugrundstiicke
rickwartige nicht lberbaubare Grundstiicksflachen vor; auBerdem schafft eine ge-
plante offentliche Griinfliche Zwischenridume. Diese Festsetzungen sorgen dafir,
dass die bestehenden und geplanten Wohngebaude nicht unmittelbar an Grundstii-
cke, von denen schadliche Umwelteinwirkungen ausgehen, grenzen. Die vorliegende
Bauleitplanung wird dem ,Vorsorgeprinzip® des § 50 BImSchG durch die Schaffung
von Absténden zwischen sich gegenseitig beeintréchtigenden Nutzungen gerecht.

= Die vorliegende stadtebauliche Planung sieht als Vorkehrung zum Schutz vor schidli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sowohi aktive, als auch passive
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LarmschutzmaBnahmen vor. Festgesetzt ist eine Flache, innerhalb derer eine Lirm-
schutzanlage mit einem SchirmmaRB von 3 m zu errichten ist. Dargestellt sind auBer-
dem Larmpegelbereiche, innerhalb derer eine Schallddmmung von AuBenbauteilen
vorzunehmen ist. Durch textliche Festsetzungen wird bestimmt, dass im Allgemeinen
Wohngebiet ,WA 5" Aufenthaltsraume oberhalb des ersten Vollgeschosses unzulassig
sind; auBerdem werden in diesem Bereich maximal zuldssige Trauf- und Firsthohen
bestimmt. Die vorliegende Bauleitplanung wird dem ~vorsorgeprinzip" des § 50 BIm-
SchG durch eine Vielzahl von immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen gerecht.

FUr den Bebauungsplan Nr. 295 wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt, in dem alle
gewerblichen Gerduschimmissionen und alle Gerduschimmissionen aus dem 6ffentlichen
StraBenverkehr ermittelt wurden. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass von den im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 285 gelegenen Gewerbebetrieben schidliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des BImSchG insbesondere auf die bislang unbebauten Flichen ausgehen. Daher
wurden die genannten Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 295 aufgenommen.

Daruber hinaus nutzt die Stadt ihren durch BVerwG-Urteil vom 18.12.1990 (Az. 4 N 6/88)
anerkannten Abwégungsspielraum aus. Demnach kénnen Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 [Allgemeine Wohngebiete ,WA™: 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A)
nachts] um bis zu 5 dB(A) aufgrund besonderer Situationen das Ergebnis einer fach- und
sachgerechten Abwdagung sein. Da es durch die Umstinde des Einzelfalls gerechtfertigt ist,
wird flr die die bislang tiberwiegend unbebauten Allaemeinen Wohngebiete ,WA 4" und ,WA
5" der Schutzanspruch im Hinblick auf Gerduschimmissionen herabgesetzt.

Die Stadt Delmenhorst verfolgt mit der vorliegenden Konzeption im Bebauungsplan Nr. 295
das Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Durch die Nachnutzung einer brachliegenden
Flache — auf der sich mit dem ,,Delmare" zuvor ein Gebiude befand, das Sport- und Freizeit-
nutzungen diente — soll dem in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB verankerten Grundsatz des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen werden. Der Bedarf an Wohnbaufls-
chen, die verkehrliche Lagegunst, die Nahe zu Arbeitsplétzen sowie die allgemeine Beliebt-
heit des Stadtteils als Wohnstandort filhren dazu, dass der Standort — trotz seiner Nahe zu
emittierenden Gewerbebetrieben — zwangsliufig als bevorzugter Wohnbaustandort betrach-
tet wird. Die Stadt Delmenhorst hat sich aufgrund der in der Ortlichkeit vorhandenen Struk-
turen ausdrcklich fiir ein Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe entschieden und nimmt
den scheinbar auftretenden Konflikt bewusst in Kauf; zugleich beschrédnkt die Stadt diesen
Konflikt durch entsprechende Festsetzungen auf ein vertragliches MaB. Dariiber hinaus ge-
hende Losungsansatze — wie sie teilweise auch im Beteiligungsverfahren formuliert wurden —
sind stadtebaulich nicht vertretbar und teilweise sogar rechtlich bedenklich:

* Die Stadt Delmenhorst ist sich der Problematik der haufig praktizierten, zu stark ein-
schrankenden Gewerbegebietsfestsetzungen bewusst. Derartige Vorgehensweisen
fihren zur Entstehung von wirtschaftlich kaum tragfahigen Gewerbegrundstticken,
auf denen sich eher Nutzungen im Sinne eines Mischgebietes einstellen. Da in die
Abwéagung gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB auch die Belange der Wirtschaft ein-
zustellen sind, werden Uber die bereits erfolgte Einschrénkung der Gewerbegebiete
hinausgehende Festsetzungen — hier die weitere Absenkung der flachenbezogenen
Schallleistungspegel — aus stadtebaulichen Griinden abgelehnt.

= Der Bebauungsplan bestimmt als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des BImSchG, dass im Allgemeinen Wohngebiet ,WA 5" Auf-
enthaltsraume oberhalb des ersten Vollgeschosses (Erdgeschoss) unzuldssig sind;
auBerdem werden in diesem Bereich maximal zuldssige Trauf- und Firsthohen be-
stimmt. Dariiber hinaus ist eine Schallddmmung von AuBenbauteilen vorzunehmen.
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Eine zusatzliche Festsetzung, die die Lage von schutzbediirftigen Rdumen zum Inhalt
hat, wére als nicht gerechtfertigter Eingriff in das Eigentum zu bewerten. Es wiirden
— im Zusammenspiel mit den Ubrigen Festsetzungen — kaum bebaubare Wohnbau-
grundstiicke entstehen; das stadtebauliche Ziel wiirde konterkariert werden.

= Der Bebauungsplan Nr. 295 bestimmt als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG, dass eine Larmschutzanlage mit einem
SchirmmaB von 3 m zu errichten ist. Eine Erhéhung der festgesetzten Larmschutzan-
lage wiirde sich negativ auf die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes — wel-
ches gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB ein zu berlicksichtigender Belang ist — auswirken
und nachteilige Effekte, beispielsweise in Gestalt von Behinderungen des Lichteinfalls
sowie einer als erdrlickend eingeschatzten optischen Wirkung, entfalten.

» Die Herabsetzung des Schutzanspruches — soweit darunter der planerische Ansatz
der Ausweisung eines Mischgebietes statt eines Allgemeinen Wohngebietes zu ver-
stehen ist — wére als ,Alibifestsetzung" zu verstehen und wiirde einem unzuléssigen
~Etikettenschwindel" gleichkommen. Ein solches Handeln birgt auBerdem die Gefahr,
dass unvertragliche und stadtebaulich nicht erwiinschte Gewerbebetriebe zugelassen
werden missten, die bei Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nicht zuldssig
waren. Die beabsichtigte, zu entwickelnde Art der baulichen Nutzung, ist Grund fir
die klare Positionierung zu Gunsten einer Wohngebietsfestsetzung.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 und die analogen Richtwerte der
TA Larm sind ausdriicklich nicht als Grenzwerte zu verstehen; vielmehr ist die Schutzbediirf-
tigkeit von Wohnnutzung anhand der 6rtlichen Situation in die Abwagung einzustellen. Eine
Uberschreitung um bis zu 5 dB(A) — fur Allgemeine Wohngebiete also auf 60 dB(A) tags bzw.
45 dB(A) nachts und somit auf das Niveau eines Mischgebietes ~ kann das Ergebnis einer
fach- und sachgerechten Abwigung sein. In Mischgebieten [Richtwerte: 60 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts] und in urbanen Gebieten [Richtwerte: 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts]
ist das Wohnen allgemein und ohne Einschrénkung moglich und sogar erwiinscht; es ist so-
mit offensichtlich, dass auf einem derartigen Immissions-Niveau gesunde Wohnverhaltnisse
gewahrt werden. Diesen Grundsatz hat sich die Stadt Delmenhorst zu Eigen gemacht und in
der stadtebaulichen Planung mehrere Allgemeine Wohngebiete - jedoch teilweise mit einem
auf das Niveau eines Mischgebietes herabgesetzten Schutzanspruch — festgesetzt.

Zwingend zu beachten ist — auch dem BVerwG-Urteil vom 12.12.1975 folgend —, dass die
Grundstlicksnutzung in den Bereichen, in denen Gebiete unterschiedlicher Schutzwiirdigkeit
zusammentreffen, mit einer spezifischen gegenseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme belastet
ist. Dies flhrt nicht nur zu einer Einschridnkung dessen, der Belastigungen verbreitet, — hier
erfolgt durch die Festsetzung von Gewerbegebieten mit Einschrankungen — sondern auch zu
einer die Tatsachen respektierenden Duldungspflicht dessen, der sich in der Nihe von ~lega-
len Belastigungsquellen" ansiedelt. Ein Planungsgrundsatz, nach dem gewerbliche Baugebie-
te und Wohngebiete in Ausnahmeféllen oder gewachsenen Strukturen nicht unmittelbar an-
einander grenzen diirfen, existiert nicht. Der Ausnahmefall und die gewachsene Situation
lassen sich im vorliegenden Fall — wie zuvor geschehen — begriinden. Die planerische Ent-
scheidung wurde aufgrund der Umstande des Einzelfalls getroffen; die konkrete 6rtliche Si-
tuation und die Priifung alternativer Lésungsansitze bestéarken die Stadt in ihrem Handeln.

Die vorliegende stédtebauliche Planung erkennt die sich aus dem Nebeneinander verschie-
dener Gebietsarten resultierenden Konflikte und 16st diese — soweit dies durch das planungs-
rechtliche Instrumentarium mdglich und vertretbar ist — bereits auf Ebene der Bauleitpla-
nung. Es ist jedoch zu beachten, dass sich eine Bauleitplanung nicht ausschlieBlich an den
Belangen des Immissionsschutzes ausrichten kann, da unterschiedlichste Belange zu berlick-
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sichtigen sind. Festzuhalten bleibt jedoch, dass dem Immissionsschutz vorliegend eine her-
ausragende Bedeutung zukommt. Der Bebauungsplan trifft Vorkehrungen zur Konfliktver-
meidung, durch die Stérungen der Wohngebiete auf ein vertragliches MaB reduziert und die
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse gewahrt werden. Die Bauleitplanung tragt
somit dem in § 50 BImSchG normierten ~vorsorgeprinzip® Rechnung.

7.1.2 Bedingende Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB

GemalB § 30 BauGB sind Vorhaben nur zuldssig, wenn die ErschlieBung gesichert ist. Die
gesicherte ErschlieBung ist im Allgemeinen Wohngebiet ,WA 5" nur zu bejahen, wenn die
festgesetzte Larmschutzanlage hergestellt ist. Diese ist erforderlich, um in diesem Baugebiet
gesunde Wohnverhdltnisse zu wahren. Der Bebauungsplan enthélt daher auf der Grundlage
von § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB eine bedingende Festsetzung, nach der in dem Allgemei-
nen Wohngebiet ,WA 5" Vorhaben i.S.d. § 29 BauGB so lange unzuldssig sind, bis innerhalb
der festgesetzten ,Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes" eine Larm-
schutzanlage vollsténdig und den Festsetzungen entsprechend hergestellt ist.

Das erstellte schalltechnische Gutachten? zum Bebauungsplan Nr. 295 zeigt, dass im Allge-
meinen Wohngebiet , WA 5" tagsiiber iberwiegend Beurteilungspegel zwischen 55 dB(A) und
60 dB(A) erreicht werden. Teilweise werden Beurteilungspegel > 60 dB(A) erreicht. Nachts
werden Uberwiegend Beurteilungspegel von < 40 dB(A) erreicht; teilweise auch von 40
dB(A) bis 45 dB(A) und > 45 dB(A). Die festgesetzte Larmschutzanlage fihrt im Erdgeschoss
insbesondere in ihrem nahen Umfeld zu einer Pegelreduktion. Die Immissionspegel werden
um etwa 3 dB(A) reduziert (vgl. Schalltechnisches Gutachten, 2016, S. 14-17). Die Larm-
schutzanlage ist erforderlich, um in diesem Baugebiet gesunde Wohnverhéltnisse zu wahren.
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Darstellung der berechneten Pegelreduktion im Erdgeschoss durch die
Berticksichtigung einer Larmschutzaniage (links tagsiiber, rechts nachts)

2 »Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 295 ,Bremer Postweg" — Berechnung der gewerblichen Gerduschimmissionen — Berech-
nung der Gerauschimmissionen aus 6ffentlichem StraBenverkehre, Institut fir technische und angewandte Physik GmbH, Oldenburg, Mérz 2016.
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7.1.3 Grenzabstandsregelung der Lirmschutzanlage

Die festgesetzte Larmschutzanlage ist eine bauliche Anlage, die den Grenzabstandvorschrif-
ten der NBauO unterliegt. Somit wire nach Landesrecht beidseitig ein Grenzabstand von 3 m
vorzusehen. Im vorliegenden Fall werden fiir die Larmschutzanlage auf der Grundlage von §
9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB jedoch vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Ab-
standsflachen festgesetzt. Rechtsfolge dieser Festsetzung ist, dass anstelle der in der NBauO
festgelegten MaBe der Tiefe der Abstandsflichen die im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen gelten. Die auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB getroffenen Festsetzun-
gen sind i.S.d. § 30 BauGB abschlieBender MaBstab fiir die Zuldssigkeit von Vorhaben. Die
auf der bundesrechtlichen Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB getroffenen Festsetzun-
gen gehen landesrechtlichen Vorschriften vor (vgl. Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB-
Kommentar, § 9, Rn. 42e). Die in §§ 5-7 NBauO festgeschriebenen Regelungen zu bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Grenzabstinden sind vor diesem Hintergrund — genauso wie
eventuelle ,Grenzabstandsbaulasten® — nicht einschldgig und im Baugenehmigungsverfahren
zur im Bebauungsplan Nr. 295 festgesetzten Larmschutzanlage nicht anzuwenden.

Die Anwendung des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ist stidtebaulich gerechtfertigt. Durch die Be-
riicksichtigung von drei Meter tiefen Grenzabstandsflichen beiderseits der Larmschutzanlage
wirden - insbesondere in Richtung der auBerhalb des Bebauungsplanes Nr. 295 gelegenen
Gewerbegebiete — ungenutzte, stidtebaulich nicht attraktive und stidtebaulich nicht erfor-
derliche Fldchen entstehen. Der verbindlich festgesetzte Verzicht auf die bauordnungsrecht-
lich erforderlichen Grenzabsténde ist in der konkreten Situation auch vor dem Hintergrund
nachbarlicher Belange angemessen, da durch die vorgeschriebene Bauweise der als ~Einfrie-
dung" wirkenden Larmschutzanlage (SchirmmaB von 3,0 Meter und teilweise Begrtinung)
eine nicht zumutbare Verschattung und eine erdriickende optische Wirkung nicht zu beftirch-
ten ist. Dem abwdgungsrelevanten Belang des Nachbarschutzes wird somit in ausreichender
Art und Weise Rechnung getragen. Im Bauleitplanverfahren wurden insbesondere auch die
nachbarlichen Belange der auBerhalb des Bebauungsplanes gelegenen Flurstiicke 249/2,
249/3, 252/4, 253/10, 253/8 und 258/1 (jeweils Gemarkung 1920, Flur 43) — an die die
Larmschutzanlage heranzubauen ist — beriicksichtigt und abschlieBend abgewogen:

- Die Flurstiicke 249/2 und 249/3 befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
285. Dieser setzt die Grundstlicke als ,Gewerbegebiet* und in einem Teilbereich als »€inge-
schranktes Gewerbegebiet" fest. Die an die im Bebauungsplan Nr. 295 festgesetzte Larm-
schutzanlage angrenzenden Flichen sind in einer Tiefe von insgesamt 20 Meter als ,nicht
tiberbaubare Grundstiicksfldche" festgesetzt. Teilweise sind auf dieser Fliche ~MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft® vorgesehen. Eine
bauliche oder eine anderweitig besonders schiitzenswerte Nutzung ist in einem 20 Meter
tiefen Bereich entlang der Larmschutzanlage nicht realisierbar. Eine Beeintrachtigung nach-
barlicher Belange ist durch eine lediglich drei Meter hohe Larmschutzanlage ausgeschlossen.
. .

Bebauungsplan Nr. 285 (Ausschnitt, ohne Malstab)
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- Das Flurstiick 252/4 befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 347. Dieser
setzt das Grundstiick als ,Mischgebiet" fest. Die an die im Bebauungsplan Nr. 295 festge-
setzte Larmschutzanlage angrenzende Flache ist in einer Tiefe von 32 Meter als ,nicht lber-
baubare Grundstiicksflache" festgesetzt. Eine bauliche oder eine anderweitig besonders
schiitzenswerte Nutzung ist somit in einem 32 Meter tiefen Bereich entlang der geplanten
Larmschutzanlage nicht vorhanden und auch nicht realisierbar. Eine Beeintrachtigung nach-
barlicher Belange ist durch eine lediglich drei Meter hohe Larmschutzanlage ausgeschlossen.
06 ((1.0) ~

Bebauungsplan Nr. 347 (Ausschnitt, ohne MaBstab)

- Die Flurstiicke 253/10, 253/8 und 258/1 sind bislang unbebaut und befinden sich innerhalb
des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 99, der ein ~>ondergebiet fir Freizeiteinrichtungen
in Verbindung mit Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke" festsetzt. Der Eigentimer dieser
unbebauten Grundstlicke ist personenidentisch mit dem Eigentimer der Flurstiicke 250/1
und 251/1, auf denen die im Bebauungsplan Nr. 295 festgesetzte Larmschutzanlage errichtet
werden soll. Es ist absehbar, dass dieser Eigentiimer zur Sicherstellung der plangeméaBen
Herstellung der im Bebauungsplan Nr. 295 festgesetzten Larmschutzanlage einen stadtebau-
lichen Vertrag mit der Stadt Delmenhorst schlieBen wird. Vertragsgrundlage wird die Fest-
setzung sein, nach der die Larmschutzanlage ohne Grenzabstand zu errichten ist. Eine Be-
eintrachtigung nachbarlicher Belange ist durch die Larmschutzanlage somit ausgeschlossen.

Zusammenfassend ist darzustellen, dass sich die geplante — lediglich drei Meter hohe -
Larmschutzanlage in ausreichendem Abstand zu baulichen und anderweitig besonders schiit-
zenswerten Nutzungen befindet. Die nachbarlichen Belange wurden im Bauleitplanverfahren
abschlieBend abgewogen; in Bezug auf diese nachbarlichen Belange werden keine Fragen
aufgeworfen. Durch die Festsetzung verringerter Grenzabstinde der Larmschutzanlage
ergibt sich keine abwagungserhebliche Beschrankung des Grundeigentums der Eigentiimer
der Flurstiicke 249/2, 249/3, 252/4, 253/10, 253/8 und 258/1. Erganzend wird darauf hin-
gewiesen, dass durch die unmittelbar und mittelbar betroffenen Nachbarn im Beteiligungs-
verfahren keine Bedenken gegen die festgesetzte Larmschutzanlage formuliert worden sind.

7.2 Beriicksichtigung der Belange des Schutzgutes , Pflanzen"

Zur Berticksichtigung der Belange des Schutzgutes ,,Pflanzen® wurde eine gutachterliche Un-
tersuchung? erstellt. Pflanzenarten, die gemaB der ,Roten Liste der Farn- und Blltenpflanzen
in Niedersachsen und Bremen" gefihrdet sind, wurden im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht nachgewiesen. Mit der Stechpalme (Tlex aquifolium) wurde im Be-
reich des Grundstlickes ,Annenheider Damm 6" allerdings eine gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 10
BNatSchG besonders geschiitzte Spezies festgestellt. Dariiber hinaus befinden sich innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes — beziehungsweise unmittelbar angrenzend

? »Bestandsaufnahme zum Bebauungsplan Nr. 295 ,Bremer Postweg"«, Planungsbiiro Diekmann & Mosebach, Rastede, April 2016.
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und mit dem Kronenbereich in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hineinragend — 18
Gehblze, die nach der Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst geschuitzt sind (vgl. Kapitel
5.1). Auf die Baumschutzsatzung wird in der Planzeichnung gesondert hingewiesen. AuBer-
dem trifft der Bebauungsplan Nr. 295 zur Ber(icksichtigung des Schutzgutes zahlreiche Fest-
setzungen; insbesondere zum Erhalt und zur Anpflanzung von Biumen (vgl. Kapitel 4.3).

8 Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
8.1  Jahr 2008: Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

Allen an der stédtebaulichen Planung interessierten Burgerinnen und Biirgern sowie Behor-
den und sonstigen Trégern offentlicher Belange wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung in Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu
den Planungsabsichten zu duBern und diese zu erértern. Die Beteiligung in Anlehnung an § 3
Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB fand zwischen dem 03.09.2008 und 26.09.2008 statt.
Die Durchfiihrung dieses Verfahrensschrittes wurde am 25.08.2008 amtlich bekanntgemacht.
Dieses Verfahren bezog sich ausschlieBlich auf den Bereich zwischen Bremer Postweg und
Annenheider Damm sowie einen kleinen Teilbereich westlich des Annenheider Damms.
Grundlage dieser friihzeitigen Beteiligung waren zwei stidtebauliche Konzepte. Hierbei gab
es von Seiten der Offentlichkeit eine starke Resonanz — insbesondere zu Lage und GroBe des
Spielplatzes. Da im Jahr 2015 ein erweiterter rumlicher Geltungsbereich flir den Bebau-
ungsplan Nr. 295 "Bremer Postweg" beschlossen wurde — und sich sowoh! die Situation vor
Ort und auch das stadtebauliche Konzept verandert haben — wurde die Durchfihrung einer
erneuten Beteiligung in Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB erforderlich.

8.2  Jahr 2016: Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

Allen an der stddtebaulichen Planung interessierten Blrgerinnen und Biirgern sowie Behor-
den und sonstigen Trégern Gffentlicher Belange wurde im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung in Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu
den Planungsabsichten zu duBern und diese zu erdrtern. Die Beteiligung in Anlehnung an § 3
Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB fand zwischen dem 05.01.2016 und 26.01.2016 statt.
Die Durchfiihrung dieses Verfahrensschrittes wurde am 23.12.2015 amtlich bekanntgemacht.
Dieses Verfahren bezog sich auf den erweiterten raumlichen Geltungsbereich und somit auf
einen Bereich zwischen Bremer Postweg und Annenheider Damm, einen Bereich Gstlich an
den Bremer Postweg angrenzend sowie einen Teilbereich westlich des Annenheider Damms.

Zahlreiche Stellungnahmen wurden durch die an der stidtebaulichen Planung interessierte
Offentlichkeit sowie die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager ffentlicher Belange ab-
gegeben. Die Beriicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen hat zu Anderungen des
Planentwurfes gefiihrt. Die vorgebrachten Einwendungen und die Abwégung der Stellung-
nahmen sind am Ende des Verfahrens der politischen Beschlusslage zu entnehmen.

8.3 Jahr 2016: Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Blrgerinnen und Bilirgern sowie Behor-
den und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu den Pla-
nungsabsichten zu duBern und diese zu erértern. Die Beteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4 Abs. 2 BauGB fand zwischen dem 20.09.2016 und 20.10.2016 statt. Die Durchfiih-
rung dieses Verfahrensschrittes wurde am 09.09.2016 amtlich bekanntgemacht.
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Zahlreiche Stellungnahmen wurden durch die an der stadtebaulichen Planung interessierte
Offentlichkeit sowie die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange ab-
gegeben. Die Beriicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen hat zu Anderungen des
Planentwurfes gefiihrt. Die vorgebrachten Einwendungen und die Abwagung der Stellung-
nahmen sind am Ende des Verfahrens der politischen Beschlusslage zu entnehmen.

8.4 Jahr 2017: Erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Nach der Beteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wurde der Bebauungs-
plan-Entwurf Uberarbeitet. Im Ergebnis wurde daher die Durchfiihrung eines erneuten Betei-
ligungsverfahrens gemé&B § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
erforderlich. Diese erneute Beteiligung der an der stadtebaulichen Planung interessierten
Birgerinnen und Blirgern sowie Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange fand
zwischen dem 28.03.2017 und 02.05.2017 statt. Die Durchfiihrung dieses Verfahrensschrit-
tes wurde am 17.03.2017 amtlich bekanntgemacht. Stellungnahmen wurden durch die an
der stadtebaulichen Planung interessierte Offentlichkeit sowie die beteiligten Behorden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange abgegeben. Die Beriicksichtigung der im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens und im Rahmen der Anhérungsgespriche zum parallel durchgefihr-
ten Umlegungsverfahren (vgl. Kapitel 6) eingegangenen Stellungnahmen hat zu Anderungen
des Planentwurfes gefilhrt. Die vorgebrachten Einwendungen und die Abwagung der Stel-
lungnahmen sind am Ende des Verfahrens der politischen Beschlusslage zu entnehmen.

8.5 Jahr 2018: Erneute eingeschrinkte Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Nach der erneuten Beteiligung wurde der Bebauungsplan-Entwurf erneut iiberarbeitet. Ge-
andert wurden diverse Festsetzungen westlich des Bremer Postweges im nérdlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes. Im Ergebnis wurde daher die Durchfiihrung eines er-
neuten Beteiligungsverfahrens gemaR § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und 8 4
Abs. 2 BauGB erforderlich. Auf der Grundlage von § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde be-
stimmt, dass Stellungnahmen im Beteiligungsverfahren nur zu den geénderten Teilen abge-
geben werden konnten. Auf der Grundlage von § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB wurde die Dauer
der erneuten Offentlichen Auslegung und die Frist zur Stellungnahme angemessen auf drei
Wochen verkiirzt. Diese erneute eingeschrénkte Beteiligung der an der stidtebaulichen Pla-
nung interessierten Blirgerinnen und Blirgern sowie Behérden und sonstigen Tragern offent-
licher Belange fand zwischen dem 01.02.2018 und 22.02.2018 statt. Die Durchflihrung die-
ses Verfahrensschrittes wurde am 23.01.2018 amtlich bekanntgemacht. Abwagungsrelevan-
te Stellungnahmen wurden durch die an der stadtebaulichen Planung interessierte Offent-
lichkeit abgegeben. Diese Einwendungen haben jedoch zu keiner weiteren Anderung des
Bebauungsplan-Entwurfes gefiihrt. Die vorgebrachten Einwendungen und die Abwagung der
Stellungnahmen sind am Ende des Verfahrens der politischen Beschlusslage zu entnehmen.

9 Abwdgung der éffentlichen und privaten Belange

GemaB § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Belange, die fiir die
Abwagung von Bedeutung sind — das sogenannte ,Abwégungsmaterial® — zu ermitteln und
zu bewerten. Die Ermittlung dieses ,Abwagungsmaterials" erfolgte im Bauleitplanverfahren
insbesondere durch den mehrstufigen Beteiligungsprozess (vgl. Kapitel 8) sowie die Erstel-
lung von Gutachten und Fachbeitrdgen. GemaB § 1 Abs. 7 BauGB wurden die auf diese Wei-
se ermittelten Offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
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abgewogen. Im Bauleitplanverfahren wurden insbesondere die in § 1 Abs. 6 BauGB aufge-
fihrten Belange berticksichtigt. Von (ibergreifender herausgehobener Bedeutung waren im
vorliegenden Bauleitplanverfahren die folgenden abwdgungsrelevanten Sachverhalte:

* Das Plangebiet wird durch gewerblich bedingte Gerauschimmissionen gepragt. Eine
gutachterliche Untersuchung hat ergeben, dass die héchste Gerauschbelastung im
Bereich des Allgemeinen Wohngebietes ,WA 5" auftritt. Der Bebauungsplan sieht da-
her zahlreiche Vorkehrungen zum Schutz vor derartigen schadlichen Umwelteinwir-
kungen vor. Die Gerauschbelastung kann insbesondere durch die Errichtung einer
Larmschutzanlage reduziert werden, sodass gesunde Wohnverhiltnisse gewahrt wer-
den kénnen. Durch weitere Festsetzungen wird im Allgemeinen Wohngebiet ,WA 5"
die maximal zuldssige Traufhéhe auf 3,50 m und die maximal zulassige Firsthohe auf
5,50 m begrenzt. AuBerdem diirfen im Allgemeinen Wohngebiet ,WA 5" Wohn- und
Aufenthaltsrdume oberhalb des ersten Vollgeschosses — also oberhalb des Erdge-
schosses — nicht errichtet werden. Dem gemaB & 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu beachten-
den Belang gesunder Wohnverhéltnisse und den gemiB § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. ¢ zu be-
achtenden umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
wurde somit im Bauleitplanverfahren eine hohe Bedeutung beigemessen.

= Der Bebauungsplan setzt eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz" fest.
Diese Festsetzung wurde gegeniiber der Ausweisung weiterer Wohnbauflichen prio-
risiert, um den Bedurfnissen von Familien gerecht zu werden. Der gemaB § 1 Abs. 6
Nr. 2 BauGB zu beachtende Belang der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und der
gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB zu beachtende Belang der Bediirfnisse der Familien
und der jungen Menschen wurden somit stirker gewichtet, als der nach § 1 Abs. 6
Nr. 2 BauGB zu beachtende Belang der Eigentumsbildung der Bevélkerung.

* Es wurde wiederholt angeregt, den zunichst vorgesehenen Verlauf des Bremer Post-
wegs anzupassen, da diese zum Teil private Grundstiicksflachen beanspruchte. Die-
sen Anregungen wurde weitgehend gefolgt; der nunmehr festgesetzte Verlauf der
«Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung" ist jedoch aus verkehrlicher und — im
Hinblick auf die unterhalb der StraBe verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen —
technischer Sicht zwingend erforderlich. Es wurde somit dem gemiB § 1 Abs. 6 Nr. 8
lit. e BauGB zu beachtenden Belang der Versorgung, dem gemiB § 1 Abs. 6 Nr. 9
BauGB zu beachtenden Belang des Personenverkehrs und dem private Interesse an
der Beibehaltung der bestehenden Situation eine hohe Bedeutung beigemessen.

* Es wurde wiederholt angeregt, dass fiir den Bremer Postweg verkehrsberuhigende
MaBnahmen vorgesehen werden sollten, um unerwiinschte Durchgangsverkehre zu
unterbinden. Der Bebauungsplan setzt den Bremer Postweg daher als ,Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung® mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich® fest. Die konkrete bauliche Ausgestaltung dieser festgesetzten Verkehrsfla-
chen obliegt, genauso wie die mégliche Einrichtung von verkehrsregelnden und -
reduzierenden MaBnahmen, dem Vollzug des Bebauungsplanes. Dem gemaB § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauGB zu beachtenden Belang gesunder Wohnverhéltnisse und dem gemaB §
1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB zu beachtenden Belang des Personenverkehrs einschlieBlich
des nicht motorisierten Verkehrs wurde somit im Bauleitplanverfahren — unter beson-
derer Berticksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausge-
richteten stadtebaulichen Entwicklung — eine hohe Bedeutung beigemessen.

= Es wurde wiederholt kritisiert, dass die entlang des Bremer Postwegs geplante Be-
bauung zu nah an die am Annenheider Damm bestehende Wohnbebauung heranrii-
cke. Es wurde kritisiert, dass die stadtebauliche Planung die Wohnqualitdt erheblich
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beeintrdchtigen wiirde. In der Folge wurde auf die in vorherigen Bebauungsplan-
Entwirfen vorgesehene PlanstraBe im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes ,WA
4" — die das Ziel hatte, riickwartig gelegene Grundstiicksflachen zu erschlieBen — ver-
Zichtet. Aus dem Verzicht auf die Beriicksichtigung einer neuen PlanstraBe resultiert,
dass die am Annenheider Damm gelegenen Grundstiicke in ihrer bisherigen Qualitat
erhalten bleiben. Zugleich kénnen im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes ,WA 4"
jedoch weniger Baugrundstiicke realisiert werden, als zunichst vorgesehen. Der ge-
maB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu beachtende Belang gesunder Wohnverhltnisse und
das private Interesse an der Beibehaltung der bestehenden Situation wurden somit
starker gewichtet, als der nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zu beachtende Belang der
Wohnbedtirfnisse der Bevélkerung und der Eigentumsbildung der Bevélkeruna.

Eine vollstandige Ubersicht der im Bauleitplanverfahren vorgebrachten Einwendungen und
die vollstdndige Abwégung der vorgetragenen offentlichen und privaten Belange sind der
politischen Beschlusslage zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes zu entnehmen.
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B Verfahren

Aufstellungsbeschluss 11.10.2006
Amtliche Bekanntmachung 25.08.2008

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie Beteiligung 03.09.2008 - 26.09.2008

der Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange
[in Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB]

Beschluss Uber den erweiterten raumlichen 25.11.2015
Geltungsbereich und das stadtebauliche Konzept

Amtliche Bekanntmachung 23.12.2015
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie Beteiligung 05.01.2016 - 26.01.2016

der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
[in Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB]

Auslegungsbeschluss 24.08.2016
) Amtliche Bekanntmachung 09.09.2016
Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der 20.09.2016 - 20.10.2016

Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange
[gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB]

Amtliche Bekanntmachung 17.03.2017
Erneute &ffentliche Auslegung sowie Beteiligung der 28.03.2017 - 02.05.2017
Behdrden und sonstigen Triger offentlicher Belange
[gemalB § 4a Abs. 3 BauGB]

Amtliche Bekanntmachung 23.01.2018
Erneute eingeschrénkte offentliche Auslegung sowie Beteiligung  01.02.2018 - 22.02.2018
der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
[gemdB § 4a Abs. 3 BauGB]

Satzungsbeschluss 28.06.2018

Erneuter Satzungsbeschluss 06.02.2020

(mit rickwirkender Inkraftsetzung zum 07.01.2020 gemal § 214 (4) BauGB)

Delmenhorst, den Delmenhorst, den \/S , Z ) L o2
Y-

Fritz Briinjes Ulrich Jim

(Fachbereichsleiter Planen, Bauen, Um- - Baudirektor -

weltschutz, Landwirtschaft und Verkehr) (Fachdienstleiter Stadtplanung)




