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1. Planaufstellung / Planungsziele

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 15.12.1998 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 297 im Sinne des § 30 BauGB fur den bisher unbeplanten Bereich der
Nordenhamer StraRe beiderseits des Sassengrabens zwischen Stedinger Strafe und Nord-
stralke beschlossen. Die Verdffentlichung dieses Beschlusses geman § 2 (1) BauGB erfolgte
am 10.02.2000 im Zusammenhang mit der Bekanntmachung der frihzeitigen Burgerbeteili-

gung gemaf § 3 (1) BauGB.

Der Aufstellungsbeschlu umfalte als grundlegende Planungsziele die Entwicklung eines
kleineren Gewerbegebietes im Bereich bisher nicht bebauter Flachen nordlich des Sassengra-
bens sowie eines Mischgebietes im sudlichen, bereits bebauten Planbereich. Ferner war die
7usammenfuhrung der beiden bestehenden Strakenstutzen der Nordenhamer Strafe ZWi-
schen Stedinger Strale und Nordstralle wesentliches Planungsziel. Die Anforderungen des
Bundesnaturschutzgesetzes sind zu analysieren und dazu Losungen zu konzipieren. Ferner
sind Beeinflussungen durch Larmbelastung zu ermitteln und im Rahmen der Planung zu be-

waltigen.

Im Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB und der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gemaf § 4 (1) BauGB wird auf der Grundlage eines Planungskon-
zeptes und einer Varianten die Einflupnahme der Burger und Verbande sowie der Behorden
und Dienststellen mit éffentlichem Auftrag ermoglicht.

2. Planunterlage

Als Planunterlage dient far den stadtebaulichen Entwurf und den Bebauungsplanentwurf eine
durch einen offentlich besteliten Vermessingsingenieur (OBVI) elektronisch gefertigte Liegen-
schaftskarte im MaRstab 1:1000. Sie zeigt den derzeitigen Stand der Grundstlickszuschnitte
und stellt die fur den Bebauungsplan relevanten, baulichen Anlagen im Plangebiet selbst und
in der unmittelbaren Umgebung im flr diesen Zweck ausreichenden Umfang dar. Die Richtig-
keit der endgultigen Ausfertigung und die Ubertragbarkeit der Daten in die Ortlichkeit ist spater
amtlich zu bescheinigen.

3. Lage des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet "Verlangerte Nordenhamer StralRe" liegt im nordlichen Stadtgebiet an der
Grenze zum Stadtteil Bungerhof zwischen der Stedinger Stralke als bedeutender Verbindung
>u den nordlichen Stadtbereichen und der Nachbargemeinde Lemwerder sowie der Kreuzung
Nordenhamer Strae / NordstraRe als Teil des nordlichen Stadtringes. Das bisher nicht aus-
gebaute, kleine Teilstlck der Trassenfihrung beiderseits des Sassengrabens ist bereits durch
die angrenzende Planung und die ortlichen Gegebenheiten fixiert.

Die mittlere Entfernung zum Stadtzentrum betragt etwa 2 km. Im nachfolgenden Ubersichts-
plan, einem Ausschnitt aus der Aktualisierten Liegenschaftkarte im Maflstab 1:10.000, ist die
Begrenzung des Planungsgebietes kenntlich gemacht.

Seite 3



Stadt Delmenhorst - Stadtplanungsamt Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 297

”
RN/
Nz

o 2 ‘_ =4
o T /ﬁ%

Se)

I
® YA
1=

iy

7 7 < Ay, A x
! - > e BRI B E) « A W . -
I\A\a A TR S e P /@%2\

Lage des Plangebietes (Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte - ALK)

4. Anschluflplanungen

Das Plangebiet grenzt im Norden und nordlich des Sassengrabens auch im Westen an den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 190 vom 04.04.1985, der die Trasse der Norden-
hamer Strale zwischen der Stedinger Strafe und dem Sassengraben bereits vollstandig fest-
legt. Neben einem Mischgebiet beiderseits des Wilhelm-Tell-Weges sind hier an der Westseite
dieser neuen Trassenfiihrung Aligemeine Wohngebiete festsetzt. Wahrend die Nordenhamer
Strale hier nur zum Teil ausgebaut ist, sind die Baugebiete bereits in groRen Teilen bebaui.

Fir die westlich angrenzenden Bereiche sudlich des Sassengrabens gilt der rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 77 vom 11.02.1972, der in seinem 6stlichen Bereich vorwiegend Allgemei-
ne Wohngebiete festsetzt. Auch hier ist bereits iberwiegend eine Bebauung in diesem Sinne

vorhanden.

Fur die sidlichen Anschlubereiche besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 63 vom
28.12.1968, der die Stralenfilhrung der Nordenhamer Strafte von Saden kommend in Rich-
tung auf den im Bebauungsplan Nr. 190 festgelegten Teil etwa 60 m weit festlegt, so dal zwi-
schen beiden Strafenbereichen nur noch ein ca. 75 m langes Teilstuck dieses Strallenzuges
nicht planungsrechtlich erfa3t ist. Die verhaltnismagig grofen Siedlungsgrundstticke zwischen
der Nordenhamer StraRe und dem Sassengraben sind gemafd der damaligen Nutzung ais
Kleinsiedlungsgebiete und die Baugebiete an der Nordseite der Nordstrafle als Aligemeine

Wohngebiete festgesetzt.

Die nachfolgende Darstellung gibt einen Uberblick Ubeg die angrenzenden Bebauungsplane.
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Ubersicht tiber bestehende Bebauungspldne (Unmalistablicher Auszug)

5. Erforderlichkeit und Planungsanlal

Der Gemeinde ist aufgrund des § 1 (3) BauGB die Aufgabe Ubertragen, Bauleitplane aufzu-
stellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist. In Erfallung dieser

Verpflichtung wurde der vorliegende Bebauungsplan Nr. 297 erarbeitet.

Mit der SchlieRung der Liicke in der Verkehrsfuhrung der Nordenhamer Strafte werden die
Voraussetzungen zur Vollendung des bereits im Flachennutzungsplan vom 19.09.1979 vorge-
zeichneten StraRenzuges in diesem Bereich und damit einer wesentlichen Entlastung der
Kreuzung Stedinger Straie / Nordstrale / Dwostraflie geschaffen.

Die Erschlieung der bisher unbebauten Freiflachen an der Ostseite dieser Straf’e ergeben
sich durch diese Planung zusétzlich, so dal diese Flachen einer Bebauung und Nutzung zu-

gefuhrt werden konnen.

Die Untersuchungen zur Sicherung der Erschliefung weiter 6stlich gelegener Bauflachen so-
wie die Neuordnung der vom Plan erfafiten, bereits bestehenden Baugebiete stdlich des
Sassengrabens hinsichitlich der Art und des MaRes der baulichen Nutzung sowie der Anord-
nung der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zur sinnvollen Lenkung der kiinftigen stadtebauli-
chen Entwicklung vervollstandigen die Anforderungen an die vorliegende Planung.

Dartber hinaus sind ir diesem Zusammenhang die Anforderungen aus der Eingriffsregelung
des Bundesnaturschutzgesetzes an die Bauleitplanung in Verbindung mit § 1a BauGB zu be-
waltigen und Losungsansatze fur Kompensationsmafnahmen auf der Grundlage eines ent-

sprechenden Fachbeitrages aufzuzeigen.
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6. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 1994 wird der Stadt Delmenhorst

die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Wesentliche Aufgabenschwerpunkte liegen
dabei neben der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten unter anderem

auch im Bereich Handel, Bildung, Kultur und Verwaltung.

Die Erfallung der im t andesraumordnungsprogramm zugewiesenen Aufgaben ist zunachst

von der Bereitstellung ausreichender Fiachen fur die Ansiedlung von Betrieben zur

abhangig
Schaffung von Arbeitsplatzen, um dadurch die Wirtschaftskraft der Stadt zu stabilisieren. Fer-

ner ist zur Starkung des individuellen Wohneigentums die Sicherung geeigneter Grundsticke

geboten. Die Verpflichtungen eines Mittelzentrums, dariiber hinaus auch die Aufgaben von

Versorgung, Verwaltung oder Erholung, Bildung, Kultur usw. gegeniber seinen Blrgern opti-

mal erfiillen zu konnen, setzt auch ein leistungsfahiges Verkehrsnetz voraus.

Der Bebauungsplan Nr. 297 schafft im Zusammenhang mit den bereits in Kapitel 4 erwahnten ’
Bebauungsplanen Nr. 63, 77 und 190 eine signifikante Verkehrsverbindung, die durch die er-

warteten, positiven Auswirkungen auf den VerkehrsfluR in diesem Bereich zur Bewaltigung der

landespolitischen Funktionszuweisungen beitragt.

Auszug aus dem wirksamen Fidchennutzungsplan (UnmaRstablicher Auszuq)

AY
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7. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt fur die vom
Bebauungsplan Nr. 297 erfafiten Bereiche nordlich des Sassengraben gewerbliche Baufia-
chen und sudlich davon Wohnbauflachen dar. Die Grundstucke sudlich des Sassengraben
sind bei entsprechender Groe seit langem mit Kleinsiedlungen bebaut, die auch bei einer
weiteren, progressiven Entwickiung dieses Gebietes aufgrund der Zulassigkeit dieser Wohn-
form in Mischgebieten kunftig erhalten bleiben kann. Zur Konkretisierung der stadtebaulichen
Struktur wird fur diesen Bereich eine Anderung des Flachennutzungsplanes eingeleitet.

Zwischen der NordstraRe und der Stedinger Straike ist der Verlauf der Nordenhamer Strafze
als geplanter, Ubergeordneter StraRenzug schon als Trasse im Flachennutzungsplan darge-
stellt. Dies zeigt, welche grundsatzliche Bedeutung dieser Verkehrsfihrung fir den Stadtnor-

den beigemessen wird.

Westlich dieser Straentrasse sind weitere Wohnbauflachen und nordlich angrenzend ge-
mischte Bauflachen dargestellt, die bereits im Bebauungsplan Nr. 190 konkretisiert sind.

Hinsichtlich seiner Festsetzungen ist der Bebauungsplan Nr. 297 inhaltlich aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Fur die abweichenden Festsetzungen wird eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes im Parallelverfahren geméaf § 8 (3) BauGB durchgefuhrt.

8. Beriicksichtiqung sonstiger Fachplanungen

Der Generalverkehrsplan der Stadt Delmenhorst weist der Verkehrsfihrung der Nordenhamer
Straie zwischen der Bremer Strafte im Suden und der Stedinger Stralte im Norden eine Uber-
geordnete Funktion zu. Der Uberwiegende Teil dieses Strakenzuges ist wesentlicher Be-
standteil eines Straenringes zur Entlastung der Innenstadt, der im Norden seine Fortsetzung
tber die Nordstrake, die Dwostralte und die Landwehrstraie in westliche Richtung findet. Zur
Entlastung der Kreuzung Nordstrae / Dowstraie / Stedinger Straflte ist die bereits seit langem
vorgesehene Direktanbindung der Nordstral®e an die Stedinger Strake auf der Grundlage der
verkehrlichen Fachplanung geboten.

Fur die Bewaltigung der Eingriffe in Natur und Landschaft wird durch ein darauf spezialisiertes
Blro ein Fachgutachten erarbeitet. Die Ergebnisse dieses Fachbeitrages werden als Abwa-
gungsmaterial in den Bebauungsplan eingestelit. Die Auswirkungen und die Bilanzierung wer-
den im Folgenden noch dargestellt.

Zur Ermittiung der vorhandenen und durch diese Planung neu ausgeloster Schallbelastungen
sowie zur sinnvollen Eingrenzung der Emissionswerte fur die Gewerbegebiete wurde durch ein
Ingenieurbdro ein Schallgutachten erarbeitet. Die dort erhobenen Berechnungen sind Grund-
lage bei der Zuordnung der Baugebiete sowie der Festlegung flachenbezogener Schallei-
stungspegel. Das Gutachten zeigt darUber hinaus die zur Wahrung der Schutzanspriiche der
vorhandenen Wohnbebauung gegen Belastungen aufgrund der neuen Verkehrsfihrung vor-
zusehenden Maflnahmen auf.

Fir die Berlicksichtigung weiterer Fachplanungen oder Gutachten im Rahmen dieser Planung
sind keine Griinde erkennbar.
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9. Planinhalt

Vorrangiges, stadtebauliches Ziel der Planung ist der durchgehende Ausbau der Nordenhamer
StraRke im Abschnitt zwischen der Nordstra3e und der Stedinger Strake. Im Rahmen dieser
Planung werden die bisher nicht beplanten Bereiche Ostlich dieses StraRenabschnittes bis in

eine Tiefe von ca. 80 m erfaft.

Das Plangebiet wird von Westen nach Osten durch den Wasserlauf des Sassengrabens
durchschnitten. Die Grundstlicke stdlich dieses Gewassers Il. Ordnung sind bereits seit vielen
Jahren mit Kleinsiedlungen bebaut, in denen teilweise auch eine gewerbliche Nutzung erfolg-
te. Grundsatzlich soll diese Nutzung auch weiter erhalten bleiben, jedoch ist nicht beabsichtigt,
hier eine dynamische Fortentwicklung auf Dauer zu verhindern. Unter diesen Gesichtspunkten
werden hier Nutzungsmdglichkeiten im Rahmen eines Mischgebietes festgelegt.

Nordlich des Sassengraben wird besonders unter Beriicksichtigung des Schutzanspruches der
angrenzenden Wohn- und Mischgebiete ein Gewerbegebiet entwickelt, daf einer Einschran-
kung durch die Festlegung eines flachenbezogenen Schalleistungspegels mit 60 dB(A)iags UNd
45 dB(A)nachts Unterliegt. Im Rahmen dieser Vorgaben ist auch die Erschliefung der dahinter-
liegenden Flachen mit zu untersuchen.

Die Anforderungen an die Eingriffsregelung sind hinsichtlich ihrer Auswirkungen im Rahmen
des § 1a BauGB im Plan zu beriicksichtigen. Manahmen zur Vermeidung oder Minimierung
von Eingriffen sind bevorzugt aufzuzeigen und bei Bedarf durch Kompensationsmalnahmen
zu erganzen. Die im Fachgutachten aufgezeigten Fakten dienen der Lésung dieser Probleme.

Die Bedeutung des Schallschutzes ist als erheblicher Belang in den Planungsrahmen einzu-
bringen und bei der Festlegung der unterschiedlichen Baugebiete zu berlicksichtigen. Basis
fur die entsprechenden Festsetzungen (Schallschutz, flachenbezogener Schalleistungspegel
usw.) sind die Sachermittiungen des Fachgutachtens.

9.1 Art der Baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der Nutzung fur die Baugebiete innerhalb des Planbereiches wird im
Wesentlichen auf der Grundlage des wirksamen Flachennutzungsplanes getroffen. Far den
stdlichen Teilbereich werden die vorhandenen Kleinsiedlungen jedoch als Mischgebiete und
nicht als allgemeine Wohngebiete ausgewiesen, um hier in Anlehnung an die in der Umge-
bung vorhandene Nutzung eine Wohnnutzung zwar auch weiterhin zu erméglichen, aber nicht
auf Dauer ausschlieRlich festzuschreiben.

Im Rahmen der textiichen Festsetzungen wird vorgesehen, daRk in den Mischgebieten Anlagen
nach § 6 (2) 5. BauNVO, also Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitiiche und sportiiche 7wecke nur ausnahmsweise zuldssig sind. Damit soll einem
unverhaltnismanig groen Flachenverbrauch durch derartige Anlagen vorgebeugt werden.

Aus gleichen Griinden sind Anlagen nach § 6 (2) 6. - 8. BauNVO, namlich Gartenbaubetriebe,
Tankstelle und Vergnigungsstatten genereli unzuldssig. Mit der Herausnahme der Ausnahme
nach § 6 (3) BauNVO sind ferner Vergniigungsstatten jeglicher Art unzuldssig, um uner-
winschte Stérungen der allgemein zulassigen Nutzungen zu vermeiden.
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Zu den stadtebaulichen Zielen gehort, wie bereits eingangs erwahnt, die Ausweisung von Fla-
chen fur neu anzusiedelnde Gewerbebetriebe. Die bisher unbebauten Grundsticke an der
Ostseite der Nordenhamer Strae nordlich des Sassengrabens werden daher im Bebauungs-
plan Nr. 297 entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes fur eine gewerbli-

che Nutzung vorgesehen.

Mit der Festsetzung als Gewerbegebiet wird eine bereits weiter stidostlich vorhandene Nut-
zung in einem Bereich fortgesetzt, in dem aufgrund der vorhandenen, stadtebaulichen Kon-
stellation die Ansiedlung einer empfindlicheren Nutzungsart wenig empfehlenswert ist. Fur
diese Gewerbegebiete resultiert aus der Nachbarschaft vorhandener Wohn- und Mischgebie-
ten eine Nutzungsbeschrankung.

Nach den Festlegungen der TA-L&rm gelten fur allgemeine Wohngebiete (Gebiete, in denen
vorwiegend Wohnungen untergebracht sind) tagsdber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) als
Hochstwerte, wobei von den Festsetzungen rechtsverbindlicher Bauleitplane auszugehen ist.

Fur die Gewerbegebiete im Planungsbereich wurde unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Bebauung und Nutzung in der Umgebung sowie der beabsichtigten, kinftigen Nutzung auf-
grund der neuen Planung durch Fachgutachten ein differenzierter, flachenbezogener Schall-
Leistungspegel ermittelt und festgesetzt. So wird der Storungsgrad durch eine textliche Fest-
setzung so begrenzt, dafl dort nur Anlagen und Einrichtungen zugelassen werden, deren fla-
chenbezogener Schallleistungspegel 60 dB(A)tags uNd 45 dB(A)nachts Nicht Ubersteigt. Damit
bleibt bei freier Schallausbreitung der Schutzanspruch benachbarter Nutzungen gewahrt.

Ferner wird festgesetzt, da in den Gewerbegebieten Einzelhandelsbetriebe und Lagerplatze
nur als untergeordnete Bestandteile von Produktionsstatten zuldssig sein sollen. Tankstellen
und Anlagen flr sportliche Zwecke kénnen hingegen als Ausnahme zugelassen werden. Zum
einen sind fur den Einzelhandel in erreichbarer Nahe durch Festsetzung von Sondergebieten
im Bebauungsplan Nr. 231 erhebliche Flachen festgelegt worden, zum anderen nehmen La-
gerplatze erhebliche Flachen in Anspruch, ohne daf dort ‘adaquat Arbeitsplatze angeboten
werden. In begrenztem Umfang gilt das auch fur Sportanlagen oder Tankstellen, wobei dort im
Einzelfall vorteilhaftere Konstellationen erwartet werden.

Im Bereich der Gewerbegebiete werden die Ausnahmen nach § 8 (3) 3. BauNVO ausge-
schlossen, so daf hier kerngebietstypische Vergnigungsstatten unzulassig sind. Hierbei wird
davon ausgegangen, cal diese Nutzungsart wesentliche, fur die Schaffung und Erhaltung von
Arbeitsplatzen notwendige Flachenanteile beanspruchen wirde, ohne diesem Zweck in er-
winschtem Umfang zu entsprechen und so das eigentliche Planungsziel unterlaufen warde.
Die Ansiedlung dieser spezifischen Nutzungsart ist in anderen Baubereichen, die dieser Ein-
schrankung nicht unterliegen, in der naheren und weiteren Umgebung maéglich.

Zur optischen Abschirmung ist den Gewerbegebieten nach Norden eine Flache nach § 9 (1)
20. BauGB vorgelagert, die der baulichen Nutzung entzogen und mit einem Pflanzgebot belegt
ist, so daR die Einwirkungen aus der gewerblichen Nutzung auf die Grundstiicke im Mischge-
biet an des Sudseite des Wilhelm-Tell-Weges zusatzlich gemindert werden.
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g.2 Mal der baulichen Nutzung

GemaR § 16 (2) BauNVO bestimmen folgende Festsetzungen das MafR der baulichen Nut-
zung:

9 2 1 Die Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO

Fur die Grundstiicke an der Sudseite des Sassengrabens sind entsprechend der vorhande-
nen, lockeren Baustruktur der bestehenden Kleinsiedlungen und der weiterhin beabsichtigten
Erhaltung des Charakters dieser aufgelockerten Bebauung eine Grundflachenzahl (GRZ) mit
0,2 festgesetzt. Bei der nach § 19 (4) BauNVO zuldssigen Uberschreitung dieses Wertes um
50 % fur Nebenanlagen und versiegelte Flachen wird ein maximaler Versiegelungsgrad von 30
% der jeweiligen Grundstucksflachen erreicht.

Fur die Gewerbegebiete wurde die GRZ auf 0,4 begrenzt, wobei sowohl die Flachen, die ei-
nem Pflanzgebot unterliegen, als auch die Bereiche, die fur MaRnahmen zur Entwicklung von
Natur und Landschaft vorgesehen sind, in die Berechnungsgrundlage einzubeziehen sind, da
sie zu den Baugebieten gehoren. Das ermoglicht zwar eine begrenzte, aber dennoch ausrei-
chende Ausnutzung der Grundstlicke bei gleichzeitiger Einschrankung der Flachenversiege-
lung. Auf eine weitere Begrenzung dieser im § 19 (4) BauNVO festgelegten Werte wurde ver-
zichtet, so dafl ein maximaler Versiegelungsgrad von 0,6 erreicht werden kann. Damit ist die
wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstlcke und eine wettbewerbsfahige Vermarktung auch
unter dem Aspekt der Bereitsteliung von Ersatzflachen noch gewahrleistet.

Diese reduzierten Werte entsprechen dem Minimierungsgebot fur Eingriffe in Natur und Land-
schaft und erfillen damit die Anforderungen aus der Naturschutzgesetzgebung.

9.2 2 Die GeschoRflachenzahl (GFZ) nach § 20 (2-4) BauNVO

Die GeschoRflachenzahl (GFZ) orientiert sich in den Mischgebieten an der in der Nachbar-
schaft vorhandenen Bebauung. Da die GeschoRflachen gemagi § 20 (3) BauNVO nur in allen
Voligeschossen, nicht aber im Dachgeschof zu ermitteln sind, wurde bei der eingeschossigen
Bauweise kein Wert festgesetzt Bei Einbeziehung des Dachgeschosses ist 0,2 x 166 % =
0,332 als reale GFZ fur das Hauptgebaude erreichbar.

In den Gewerbegebieten erfolgt die Festsetzung der Geschofflachenzahlen gleichfalls unter
Berlicksichtigung der zulassigen Hochstzahl der Voligeschosse. Darliber hinaus orientieren
sich diese Werte mit Ricksicht auf die angrenzende Wohnbebauung an einer stadtebaulich
verniinftigen Beschrankung der Baumassen fur die Gewerbegebiete. Die GFZ wurde hier da-
her auf 0,7 begrenzt.

g 2 3 Zahl der Vollgeschosse nach § 20 (1) BauNVO

Die Zah! der Voligeschosse richtet sich gleichfalls nach der Bebauung im n&heren Einzugsbe-
reich des Planes und wird fir die Hauptbauflachen in allen Baugebieten mit zwei Voligeschos-
sen als Hochstgrenze zugelassen. Nur im Mischgebiet sind 15,0 m tiefe, rickseitige Teilfla-
chen auf ein Vollgeschof3 begrenzt.
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9.2 4 Bauweise nach § 22 BauNVO

Fur alle Baugebiete im Planbereich ist entsprechend der bereits vorhandenen oder kunftig
beabsichtigten Bebauung auf allen Bauflachen die offene Bauweise vorgesehen. Flr die Ein-
haltung der Grenzabstande gilt die Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

Dem stadtebaulichen Charakter der vorhandenen Bebauung entsprechend sind stdlich des

Sassengrabens jeweils nur hochstens 2 Wohnungen je Wohngebaude zugelassen, um die
Siedlungsstruktur hier u festigen und auf Dauer zu erhaiten.

9.2.5 Uberbaubare Grundstiucksflache nach § 23 BauNVO

in allen Baugebieten sind die bebaubaren Bereiche gegen die nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen durch Baugrenzen abgegrenzt.

In den Mischgebieten sind die Baubereiche unter Berlcksichtigung der GRZ so bemessen,
daf der Charakter der bestehenden Siedlungsstruktur moglichst erhalten, eine angemessene
Erganzung des Bestandes jedoch nicht verhindert wird. Die festgesetzte, 30 m tiefe Bauzone
ist dabei in einen straRenseitigen, 15 m tiefen Bereich fir 2 Vollgeschosse und einen weiteren,
direkt anschlieRenden Bereich mit 15 m fur ein Vollgescho® unterteilt. Die restlichen, nicht
(berbaubaren Flachen bleiben der gartnerischen Nutzung vorbehlien.

Im Bereich der Gewerbegebiete erfolgt die Bemessung der Uberbaubaren Bereiche im Hinblick
auf die unterschiedliche, bisher noch nicht bekannte Interessenlage der ansiediungswilligen
Firmen relativ groRziigig. Bei der Begrenzung durch das festgesetzte Mal® der baulichen Nut-
zung und die festgesetzten Pflanzgebote ist diese Eingrenzung ausreichend. Damit ist inner-
halb der groReren Bauflachen die Gebaudestellung variabel und ermoglicht eine zweckmali-

ge, betriebsinternen Zuordnung.

Im Bereich der nicht Gberbaubaren Flachen zwischen den Strafenbegrenzungslinien und den
stralRenseitigen Baugrenzen (Vorgarten) sind Anlagen nach §§ 12 und 14 BauNVO unzulas-
sig, soweit es sich um Gebaude handelt. Diese Festsetzung dient der Freihaltung und Auf-
weitung des Lichtraumes der StraRenseitenflachen, um durch moglichst umfassende Begru-
nung eine stadtebauliche Aufwertung zu erreichen und damit das Niveau der Wohn- und Le-
bensqualitét in der Stadt insgesamt zu heben.

10. Beriicksichtiqung von Natur und Landschaft

Die Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft ist im Rahmen des Fach-
beitrages zur Eingriffsregelung erfolgt. Die in diesem Fachplan ermittelten Fakten dienen im
Rahmen der Entscheidung der Abwéagung Uber die zu treffenden MaRnahmen hinsichtlich der
Anforderungen, die das Naturschutzrecht an die Bauleitplanung steilt.

Die Eingriffsbilanzierung zeigt die im Bebauungsplan erreichte Vermeidung und Kompensation
sowie dartiber hinaus evil. noch erforderliche MaRknahmen auRerhalb des Plangebietes auf.
Dieses Ergebnis der Abwégung wird in das weitere Verfahren eingestellt. Damit werden die
Anforderungen der Naturschutzgesetzgebung gemal § 1a BauGB bericksichtigt. Im einzel-
nen wird zu folgenden Themen eine Aussage im zugehorigen Fachbeitrag gemacht:
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10.1 Naturraumliche Gliederung

Das Planungsgebiet liegt auf der Delmenhorster Talsandplatte der Thedinghauser Vorgeest
und ist durch einen Wechsel zwischen moorgefuliten Niederungen und flachen Talsandplatten
gekennzeichnet. Die schwach unter Grundwassereinflufs stehenden, podsoligen Boden sind
durch Uberbauung sowie landwirtschaftliche oder gartnerische Nutzung Uberformt.

Die Oberflache des Planungsgebietes ist bei einer Geléandehdhe von 5 bis 6 m Uber NN bis auf
die Zasur des Wasserlaufes relativ eben. Aufgrund der bedingt hohen Durchléssigkeit der
Grundwasser-Deckschichten zeigt das Gelande mit 100 bis 200 mm pro Jahr eine relativ hohe
Grundwasserneubildungsrate auf.

Das maritim-kontinentale Klima wird durch das eigene Stadtklima iberlagert, das sich hier
durch relativ milde Winter und kihle Sommer widerspiegelt. Daraus folgert eine mit 225 bis
230 Tagen vergleichsweise lange Vegetationsperiode. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt
bei &° - 8° C. Die vorherrschende Windrichtung ist West-Stid-West. Die Niederschlagsmenge
betragt 650 bis 750 mm im Jahresmittel mit dem Maximum im Sommer.

Die naturlichen Waldgesellschaften fur den Planungsraum waren bei feuchten Standorten Ei-
chen-Eschen- und Traubenkirschen-Erlenwélder mit Ubergéngen zu feuchten Birken-
Eichenwaldern und Eichen-Hainbuchenwaldern.

10.2 Bestandsaufnahme

Die Bestandserfassungen beschranken sich auf die Biotoptypenkartierung und eine Aufnahme
des Landschaftsbildes, da eine weitere Erfassung der Brutvdgel oder Fledermause fur diesen
begrenzten Bereich nicht erforderlich ist. Die Bewertung und Bilanzierung sind durchgefuhrt
worden. Diese Ergebnisse des Fachbeitrages sind in der Bilanzierung auf Seite 14 (Punkt
10.4.2) sowie in der Anlage 1 zur Begriindung dargestellt

10.2.1 Boden

Die Bewertung des Bodens erfolgt Uber die Ermittlung des besonderen Schutzbedarfs. Das
Ergebnis ist aus dem Fachbeitrag ersichtlich.

10.2.2 Wasser

Als Oberflachengewasser durchschneidet der Sassengraben (6fftl. Wasserzug {1.Ordnung) das
Plangebiet. Er unterliegt der Tragerschaft des Ochtumverbandes. Dieser Wasserlauf ist ein-
schlieRlich der seitlichen Reinigungsstreifen aufgrund § 91a des Niedersachsischen Wasser-
gesetzes (NWG) nachrichtlich in den Plan Gbernommen.

Die Bewertung des Grundwassers erfolgt, wie beim Schutzgut Boden, Gber die Ermittiung des
besonderen Schutzbedarfs. Vollstandig versiegelte Flachen gehoren dabei z.B. der Wertstufe
3 an. Auf der Basis von Bodenuntersuchungen wird eine satzungsgemake Versickerung des
Niederschlagswassers angestrebt. Dazu liegt z.Z. noch kein Ergebnis vor.

10.2.3 Klima

Besonderer Schutzbedarf wird fur das Schutzgut Klima aufgrund der Lage im stadtischen
Raum und unter Berlcksichtigung der bereits vorhandenen Bebauung nicht erwartet.
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10.2.4 Arten und Lebensgemeinschaften

Die Erfassung der Arten und Lebensgemeinschaften sowie eine Bewertung sind abgeschlos-
sen (siehe Anlage). Biotoptypen, die gemaR §§ 28a und 28b NNatSchG einem besonderen
Schutz unterliegen, wurden im Plangebiet nicht festgestelit.

10.2.5 Biotoptypen

Das Plangebiet ist im nordlichen Teil durch landwirtschaftliche Ackernutzung gepragt. Im Su-
den bestimmen bebaute Kleinsiedlungsgrundsticke mit grofsen Hausgérten das Bild.

Alle geholzgepragten Freiflachen werden erhalten. Einige Einzelbaume auRerhalb dieser Fl&-
chen sind aus stadtebaulichen Griinden besonders festgesetzt. Vorhandene Ruderalflachen
werden nur in sehr geringem Umfang Uberplant.

10.2.6 Landschaftsbild

Eine vermeidbare und damit erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes wird nach Gutachter-
aussage durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet, damit sind Ausgleichsmalnahmen fir
das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild nicht notwendig.

10.3 Eingriffsminimierung

Folgende VermeidungsmaRnahmen werden im Plangebiet realisiert:

» Reduzierung der Versiegelung und Bebauung auf das technisch, rechtlich und der Funktion genugen-
de, erforderliche Mindestmal;

e Erhaltung und Schutz der vorhandenen Grunflachen, insbesondere aller zusammenhangend mit Ge-
hélzen bewachsenen Flachen;

e Erhaltung und Schutz der Einzelgehdize;

e Erhaltung und Schutz des Sassengraben als Verbindungselement fir Arten und Lebensgemein-
schaften.

10.4 Kompensation
10.4.1 MaRnahmen innerhalb des Plangebietes

Folgende Ausgleichsmaftnahmen werden im Plangebiet vorgesehen:

e Festsetzung von ca. 1350 m? Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft;

o Festsetzung von ca. 760 m2 .Flachen mit Pflanzgeboten geméaB § 9 (1) 25a BauGB nach nachfolgen-
den Pflanzliste, )

e Festsetzung von neu anzupflanzenden, groRkronigen, standortheimischen Baumen nach nachfolgen-
den Pflanziiste.

Weiter ist fir den Ausbau der Nordenhamer Strale eine alleeartige Bepflanzung vorgesehen,
die wegen der Zugehérigkeit zu 3 unterschiedlichen Bebauungsplanen nicht planungsrechtlich
gesichert wird.

10.4.1.1 VORSCHLAGLISTE FUR PFLAN

MASSNAHMEN IM PLANGEBIET

Baume e s JStraucher ...
Feldahorn Acer campestre Europ. Hartriegel Cornus sanguinea
Spitzahorn Acer platanoides Haselnuf Corylus avellana
Rothuche Fagus sylvatica Eberesche Sorbus aucuparia
Stieleiche Querus robur Ohrweide Salix aunta

—§ Zweigriffeliger Weikdorn Crataegus laevigata

Sonii Eingriffeliger WeiBdorn Crataegus monogyna
Schwarzer Holunder Sambucus nigra pfaffenhiitchen Eronymus europaeus
Knackweide Salix fragilis Stechpalme llex aquifolium
Gewohnlicher Schneeball Vorburnum opulus Vogelkirsche Prunus anum
Hundsrose Rosa canina Schiehe Prunus spinosa
Faulbaum Rhamnus frangula Aschweide Salix cinera
Pflanzqualitat der Einzelbaume: Hochstamm; Stammumfang ca. 16-18 cm; 3-4mal verpflanzt;
Biume als Bestandserganzung: Hochstamm; Stammumfang ca. 12-14 cm; 3mal verpflanzt;
Pflanzqualitat der Heister: ca. 200-250 cm hoch; 2mal verpflanzt.
Pflanzqualitat der Strducher: ca. 100-150 cm hoch; 2mal verpflanzt (ohne Ballen).
Pflanzraster: ca. 1,00 x1,00m
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10.4.1.2 Fliachen nach § 9 (1) 20 BauGB (Ausgleichsflachen)
sind mindestens zu 80% mit standortheimischen Geholzen wie vorstehend beschrieben,
flachig zu bepfianzen.

10.4.1.3 Flachen nach § 9 (1) 25 BauGB
sind mit heimischen Gehélzen, wie vorstehend beschrieben, zu beﬁﬂanzen und auf Dau-
er zu unterhalten. Artfremde Gewdachse sind bei Abgang durch Nachpflanzungen, wie
unter 10.4.1.1 beschrieben, zu ersetzen.

10.4.2 Maknahmen auRerhalb des Planbereichs

Als 6ffentliche Belange konkurrieren im Rahmen der vorliegenden Planung die Belange des
Natur- und Landschaftsschutzes [§ 1 (5) 7. BauGB] sowie die Belange des Verkehrs und der
Wirtschaft, letztere besonders hinsichtlich der Schaffung von Arbeitsplatzen [§ 1 (5) 8. BauGB]
miteinander. Die Flacheninanspruchnahme fir eine kinftige, bauliche Nutzung bereitet im GE-
Gebiet einen Eingriff in Boden, Natur und Landschaft vor und ist gemaR § 1a (3) BauGB hin-
sichtlich des Eingriffsumfanges und der Ausgleichsmanahmen im Rahmen der Planung ab-
suarbeiten. Als Grundlage dieser Abwégung dient der Fachbeitrag zur Eingriffsregelung.

Die Eingriffsflachen im GE-Gebiet werden in die Bilanzierung wie folgt eingebracht:

EINGRIFF AUSGLEICH -
Biotop-Typ Flachen Wert- | Flachen- Biotop-Typ Wert- | Flachen- | Differenz
inm? faktor wert faktor | wert neu in WP

Acker 719 2 1438 | GE-Gebiete 1 719 -719
Acker 4165 2 8330 GE- 0 0 - 8330
Acker 260 2 520 } Siedlungsgeholz 3 780 260
Acker 405 2 810 | Siedlungsgehdiz 3 1215 405
Acker 450 2 900 | Siedlungsgeholz 3 1350 450
Acker - - 6 Einzelbaume 2 120 120
Ruderalfiur 228 3 684 | GE-Gebiet 1 228 - 456
Siediungsgehdlz 715 3 2145 | Siediungsgehoiz 3 2145 0
und Ruderalflur (Erhalt)
Acker 1115 2 2230 | Strafte 0 0 - 2230
SUMMEN 8057 17057 6557 10500 |Ersatzbedarf J

Nach den Darstellungen des Fachgutachtens zur Eingriffsregelung werden aufgrund der er-
moglichten Eingriffe etwa 10.500 Wertpunkte an Ausgleichsbedarf ausgelost, die nicht inner-
halb des Plangebietes ausgeglichen werden kénnen. Das entspricht einer Intensivierung von
1.05 ha um einen Wertpunkt. Die Stadt Delmenhorst stellt als Eigentimer der Eingriffsfiachen
das Flurstiick 74 der Flur 29 zwischen Neuenbriicker Weg und Heidkruger Bake mit rund 1,62
ha fur Kompensationsmalnahmen zur Verfligung. Hier kann durch Extensivierung der Nut-
zung und Aufweitung der Graben nach Darstellung der Unteren Naturschutzbehorde ein voll-
standiger Ausgleich erreicht werden (siehe Anlage 2).

11. Belange des Verkehrs

Die Nordenhamer Strafe erfiillt neben der Aufgabe der Erschlieung der an sie angrenzenden
Grundstiicke eine wesentliche Funktion als Osttangente des noérdlichen Umgehungsringes zur
Verkehrsentlastung der Innenstadt. Dartber hinaus fallt ihr als Ortsteile verbindende Haupt-
verkehrsachse eine bedeutsame Aufgabe als Bindeglied im tberregionalen Verkehrsnetz der
Landesstraken zu, da sie den gesamten Verkehr aus den &stlichen Stadtgebieten in Richtung
Norden zur Wesermarsch (Brake / Nordenham / Weserfahren) zu bewaltigen hat.

Im Hinblick auf diese Aufgaben ist der Ausbau dieses Stralenzuges inzwischen weitestge-
hend abgeschlossen. Hier fehit bisher nur die fur das Gesamtkonzept bedeutsame Direktan-
bindung der Nordenhamer Strafte an die Stedinger Strake unter Umgehung der stark bela-
steten Kreuzung Stedinger Strae / Dwostralte / Nordstrale.
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Reide StraRenstutzen sind bereits durch rechtsverbindliche Bebauungsplane festgelegt - so-
wohl abgehend von der Stedinger Strafte im Bebauungsplan Nr. 190 vom 4. April 1985 als
auch ab Nordstralke im Bebauungsplan Nr. 63 vom 28. Dezember 1968. Planungsrechtlich ist
lediglich ein ca. 76 m langes Zwischenstick durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 297

zu sichern.

Abgehend von der Stedinger Strale ist ein Teilstick bis hinter die Einmuindung des Wilhelm-
Tell-Weges in etwa 75 m Lange ausgebaut, soO daR hier nahtlos angeschlossen werden kann.
Der Ausbau ist fir den anfallenden Verkehr in erforderlicher Breite fur die Anlegung von Fahr-
bahn, beidseitigen Geh- und Radwegen und ggf. Parkstreifen mit Pflanzbereichen vorgese-
hen. Der stdliche Bereich ist zur Zeit als bevorrechtigte Einmundung in die Nordstralte konzi-
piert, jedoch flachenmaRig in voller Breite bis zum Sassengraben als Verkehrsflache vorhan-
den - wenn auch bisher nicht ausgebaut.

Abgehend von der Nordenhamer StraBe ist ein 13,5 m breiter Strakenstutzen vorgesehen, der
zunachst der Erschliefung der angrenzenden Gewerbegebiete dienen soll, aber bei Anlegung
beidseitiger Geh- und Radwege spater auch zur ErschlieRung weiterer, ostlich angrenzender
Teilflachen herangezogen werden kann. Eine zusatzliche Erschiiefiung fur FuRganger liegt im
Bereich des Griinzuges an der Nordseite des Sassengrabens.

Der durch die auf den Grundstucken zulassige Nutzung ausgeloste, ruhende Verkehr ist auf
den jeweiligen Baugrundstiicken unterzubringen und im Rahmen der einzelnen Baugenehmi-
gungen durch die Anlegung entsprechender Steliplatze nachzuweisen. Dabei sind die Festset-
zungen zur Ausbaukonzeption und die Pflanzgebote zu bericksichtigen.

12.1 Offentliche Griinflachen

Innerhalb der Gewerbegebiete sind Wohnungen nicht aligemein zulassig, so daf hierdurch im
Plangebiet kein Kinderspielplatz-Bedarf ausgeltst wird. Durch die Festsetzung von ca. 5600
agm Mischgebietsflachen und einer GFZ von 0,3 ist maximal die Entstehung von ca. 1680 gm
Geschofflachen denkbar. Der nachzuweisende, offentlichen Spielplatzbedarf im Bebauungs-
plan Nr. 297 belauft sich bei einem Ansatz von 29 sowie einer 50%ige Ausnutzung als Wohn-
raum somit auf ca. 16 bis 17 gm. Das kann im Rahmen der Gesamtplanung vernachiassigt
werden. Weitere Nachweise hierzu sind damit entbehrlich.

Beiderseits des Sassengrabens sind als Bestandteil des das Stadtgebiet durchziehenden
Wanderwegenetzes offentliche Grunflachen festgesetzt, die mit Randbepflanzungen versehen
werden sollen. Hier werden Rad- und FuRwanderwege angelegt, um langfristig im Zusammen-
hang mit anderen affentlichen Grunzlgen ein gefahrloses, dem Verkehr abgewandtes Durch-
queren der Stadt zu ermdglichen. Diese offentlichen Grunflachen sind unabhéangig von den
Eigentumsverhaltnissen der Offentlichkeit zugénglich. Dabei ist das éffentliche Eigentum je-
doch vorrangig anzustreben.

innerhalb des offentlichen Straflenraumes sind im Rahmen des Ausbaus kleinere Grunflachen
vorgesehen, die besonders unter Bericksichtigung der zu pflanzenden Baume der Auflocke-
rung der Verkehrsflachen dienen. Sie werden in der Bilanzierung des Fachbeitrages wegen
ihrer Geringflgigkeit nur mit dem jeweils zu pflanzenden Baum in Ansatz gebracht. Besondere
Rucksicht ist bei den Ausbauarbeiten auf evtl. vorhandenen, erhaltenswerten Baum- und
Buschbestand zu nehmen.
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12.2 Private Griinfldchen

Im Gegensatz zu den ffentlichen Grunflachen, die in ihrer definitiven Nutzung der Offentlich-
keit zuganglich gemacht werden, sind die privaten Grunflachen, unabhangig von den Eigen-
tumsverhaltnissen, zur Erfallung der ihnen zugedachten Aufgaben einer 6ffentlichen Nutzung

entzogen.

Die groRen, als private Hausgarten genutzten Freibereiche der Kleinsiedlungsgrundsticke in
den Mischgebieten tragen erheblich zur Erhaltung des dkologischen Gleichgewichtes bei. Eine
Inanspruchnahme zum Zwecke der Bebauung ist hier auch langfristig nicht vorgesehen.

Eine groRzugige Begrunung der Gewerbegebiete wird durch die private, 10 m breite Grunfla-
che mit einer Zweckbindung fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern erreicht, die die-
se Baugebiete nach Norden hin zu den bereits bebauten Grundstiicken hin abgrenzt. Diese
Flache ermoglicht die Anpflanzung von etwa 8 bis 10 standortheimischen, groRkronigen Bau-
men und tragt damit zur biologischen Vernetzung innerhalb des Planbereiches bei.

Im Osten soll das Plangebiet durch eine etwa 15 m breite Flache fur Matnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach § 9 (1) 20 BauGB zur
freien Landschaft hin abgeschlossen werden. Innerhalb dieser Flache ist die Anpfifanzung von
weiteren 10 bis 12 standortheimischen, groRkronigen Baumen und zahlreicher Strauchgrup-

pen moglich.

Soweit im Rahmen der Bestandserhebung innerhalb des Plangebietes Bereiche mit erhal-
tenswertem Baum- oder Buschbestand ermittelt werden, sind diese zur Erhaltung des vorhan-
denen Aufwuchses als Flachen nach § 9 (1) 25.b BauGB festzusetzen, wenn das zur Erfuilung
der Anforderungen an den Naturschutz notwendig erscheint. Zusatzlich sind Einzelbdume, die
das stadtebauliche Bild des Umfeldes nachhaltig pragen, unter diesem Gesichtspunkt im Be-
bauungsplan entsprechend festzusetzen. MaRnahmen auf der Grundlage der Baumschutzsat-
zung der Stadt bleiben davon unberahrt.

Dartber hinaus ist fur die Bereiche zwischen der StraRenbegrenzungslinie und den stralen-
seitigen Baugrenzen auf den sogenannten Vorgartenflachen eine fast vollstandige Begrinung

vorgesehen.

13.1 Beriicksichtigung der o6ffentlichen und privaten Belange

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die éffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht und vollstandig abzuwagen. Als konkurrierende, 6ffentliche Belan-
ge stehen sich im Rahmen der vorliegenden Planung die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes [§ 1 (5) 7. BauGB] und die allgemeinen Interessen der Wirtschaft hinsichtlich
der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen sowie die Belange des Verkehrs g1 8
BauGB] gegenuber. Ferner sind die Ergebnisse einer von der Gemeinde beschlossenen son-
stigen stadtebaulichen Planung [§ 1 (5) 10. BauGB] zu bericksichtigen.

Die Flacheninanspruchnahme fur kinftige, bauliche Nutzungen bereitet einen Eingriff in den
Naturraum vor, der gemat § 1a BauGB hinsichtlich Eingriff und Ausgleich im Rahmen der
Planung zu bewaltigen ist. Der zur Lésung dieser Aufgabe zu erarbeitende Fachbeitrag zur
Eingriffsregelung hat die gebotenen Einzelheiten umfassend darzusteilen. Diese Ausarbeitun-
gen werden als Grundlage in die Abwagung eingestelit.
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Der notwendigen Bereitstellung von Baugrundsticken steht das Vermeidungsgebot im Rah-
men der Naturschutzgesetze entgegen. Hier ist im Rahmen der Abwagung ein gangbarer
Kompromift zwischen den beiden widersprichlichen, offentlichen Belangen zu suchen. Die
Eingriffe in den Naturhaushalt werden einerseits in wirtschaftlich vertretbarem Umfang im
Rahmen des Bebauungsplanes minimiert oder durch entsprechende Festsetzungen und Auf-
lagen in Teilen ausgeglichen, andererseits ermoglicht die Bereitstellung von gewerblich nutz-
baren Grundstiicken die erforderlichen Voraussetzungen zur Schaffung neuer Arbeitsplatze,
ohne die entstehenden Kosten dabei auf ein wirtschaftlich nicht mehr vertretbares Mald zu
steigern oder den Naturhaushalt unzumutbar zu beschneiden.

Die zu erwartende Schalibelastung aufgrund der Verbindung der beiden Teilstlicke der Nor-
denhamer Strale und dem daraus resultierenden Durchgangsverkehr ist als Sachverhait in die
Planungsuberlegungen einzubeziehen und bei der Festsetzung von aktiven oder passiven
SchallschutzmaRnahmen zu bericksichtigen. Unter diesen Aspekten ist hier eine weitere
Wohnbebauung nicht vorteithaft. Durch die Schaffung dieser neuen Verkehrsfahrung ist davon
auszugehen, daf fur die bestehenden Wohnhauser Verbesserungsmafnahmen hinsichtlich
des Schallschutzes zu treffen sind. Dazu ist in einem Schallgutachten der entsprechende
Nachweis zu fuhren. Auf dieser Grundlage kénnen die kunftigen Auswirkungen der Planung
durch passiven Schallschutzmafnahmen wie z.B. Einbau schalldammender Fenster in vertret-
barem Umfang gemindert werden. Diese Konsequenzen erstrecken sich auch auf die auler-
halb des Planes liegenden Wohngebaude am bisher nicht ausgebauten Teilstlick der Norden-
hamer StraRe zwischen der Nordstrafe und dem Sassengraben.

Allerdings braucht die Gemeinde nach héchstrichterlicher Entscheidung (BVerwG v. 17.05.
1995, Az 4NB 30/94) Vorkehrungen fur passive SchallschutzmaRnahmen an vorhandenen
baulichen Anlagen im Bebauungsplan nur dann zu treffen, wenn Festsetzungen dieser Art
gemal § 1 (3) und (6) BauGB im Bebauungsplan erforderlich sind. Da das nachfolgende Ver-
waltungshandeln die Anspriche aus dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) nach § 42
gewahrleistet, ist die Erforderlichkeit nicht gegeben, das heilst, ein Transfer solcher Maftnah-
men auf die Plandurchfihrung istim Rahmen des § 42 BImSchG und 24. BImSchV zulassig.

Weitere, durch diesen Bebauungsplan ausgeloste Konflikte liegen in der Nachbarschaft unter-
schiedlicher Nutzungsarten, die infolge zu erwartender Emissionen zunachst unvertraglich
erscheinen. Durch stadtebauliche Maftnahmen wie Begrenzung des flachenbezogenen Schall-
leistungspegels und Erweiterung des Abstandes kann im Rahmen der Abwagung bewirkt wer-
den, dal sowohl angemessene Nutzungsmoglichkeiten fur die Gewerbegebiete erreicht, als
auch fir die privaten Wohngrundstlicke ausreichende Schutzmafnahmen gewahrleistet werden.

13.2 SchallschutzmaBnahmen

Im Rahmen des Fachgutachtens wird von folgenden Annahmen ausgegangen.

« Flachenbezogener Schallleistungspegel 60/45 dB(A)/m? Tag/Nacht im GE-Gebiet,

« Berechnung Gewerbeflachen nach DIN 18005,
. Nordenhamer Strae (Neubau), 2-spurig, 4800 KFZ/Tag, 50 km/h, Ampelanlage an der

Stedinger Stralle,
« Berechnungen fir die Straf3e nach RLS 90.

Auf dieser Grundlage wird nachgewiesen, dal® bei freier Schallausbreitung das Gewerbegebiet
his an die noérdliche Grenze zu nutzen und eine Trennung durch einen Grlinstreifen unter die-
sem Aspekt nicht erforderlich ist. Fur das angrenzende Mischgebiet und die weitere Wohnbe-
bauung ist somit keine unzumutbare Schallbelastung aufgrund der nachbarlichen Nutzung zu

erwarten.
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Wie unter Kapitel 9.1 ausgeflhrt, werden mit der Festlegung eines flachenbezogenen Schall-
Leistungspegels von 60 dB(A)ags und 45 dB(A)nachs DEI freier Schallausbreitung Immissions-
werte erreicht, die am ungunstigsten Immissionsaufpunkt unterhalb der zulassigen Hochst-
werte liegen, so daf} der hestehende Schutzanspruch in dieser Hinsicht erfulit ist und Nachteile
aus einer gewerblichen Nutzung fur die Wohnbereiche nicht gegeben sind.

Uberschlagliche Berechnungen gemal 24. BimSchV (Verkehrswege-Schallschutzmargnah-
menverordnung) haben ergeben, daf die zulassigen Schallwerte ohne MaRnahmen nicht ein-
gehalten werden konnen. Durch textliche Festsetzung soll gesichert werden, dal in schutzbe-
durftigen Réumen der Mischgebiete Innenpegel erreicht werden, die verkehrslarmbedingte
Kommunikations- oder Schiafstérungen ausschlieen. Dafir missen die Fenster und ggf. die
AuRenwande der bestehenden Wohngebaude im Bereich zwischen der Nordstrae und dem
Sassengraben einen Schalldammwert von R'w 30-32 dB und bei extremen Verhaltnissen bis

35 dB aufweisen.

Dazu ist jeweils eine Einzeluntersuchung fir alle betroffenen Gebaude und Raume erforder-
lich. Anspruch und Héhe der durch den Baulasttrager zu erstattenden Entschadigungsanspri-
che ist im Rahmen der Plandurchfihrung auf der Grundiage des § 42 BImSchG fur jeden Ein-
zelfall zu analysieren und abzuwickeln.

Unter Berlcksichtigung dieser Abwagungsschwerpunkte bildet der Bebauungsplan Nr. 297
eine ausgewogene Grundlage fur die zukinftige Nutzung der von ihm erfaitten Gebiete, ohne
dabei wesentliche Benachteiligungen oder unvertragliche Storungen far das Umfeld auszul6-
sen. Die vorstehenden Ausfiihrungen lassen erkennen, dal hinsichtlich konkurrierender Be-
lange eine gewissenhafte Bewertung und Gewichtung im Rahmen der Abwagung stattgefun-
den und im Ergebnis fir alle Beteiligten zumutbar ist.

14. Ver- und Entsorgung

Die ausreichende Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird durch die offentlichen Ver- und
Entsorgungsunternehmen oder durch private Firmen mit sffentlichem Auftrag sichergestelit.
Alle erforderlichen Anlagen und Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes sind, soweit
bekannt, im Planumfeld vorhanden. Kleinflachige Einrichtungen far Versorgungsaniagen sind
in allen Baugebieten gemaf § 14 (2) BauNVO als Ausnahme zulassig und daher im Planbe-
reich nicht zwingend gesondert auszuweisen.

14.1 Wasserversorgung

Das Plangebiet wird, soweit das bisher noch nicht gesehen ist, an das bestehende Wasser-
versorgungsnetz der Stadtwerke Delmenhorst angeschlossen. Fur alle Baugrundsticke be-
steht aufgrund der geltenden Bestimmungen Anschlufpflicht. Die L&schwasserversorgung
erfolgt gleichfalls Uber das bestehende Wasserversorgungsnetz. Die mdagliche Verwendung
von Regenwasser als Brauchwasser bleibt dabei unberahrt.

14.2 Energieversorgung

Die Elektrizitatsversorgung erfolgt unabhangig von der Zulieferung durch Anschluft an das
hestehende Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG (EWE). Zustandig ist die
EWE Delmenhorst.
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Die Gasversorgung erfolgt durch Anschiuft an das vorhandene Versorgungsnetz der Delmen-
horster Stadtwerke.

Die Moglichkeiten, erneuerbare Energieformen, wie z. B. Solarenergie oder Erdwarme zu nut-
zen bleiben unberithrt. Windkraftanlagen sind unter Beriicksichtigung benachbarter Wohnbe-
bauung und geringer Flachengrofien nicht vertretbar.

14.3 Entwadsserung

Die Abwasserentsorgung des gesamten Plangebietes erfolgt fur das Schmutzwasser Uber das
vorhandene, oéffentliche Kanalnetz. Zur ausreichenden Geféllebildung und Sicherung ausrei-
chender Uberdeckung sind im Bebauungsplan flr die StraRenflachen MindesthGhen vorge-
schrieben. Soweit die Grundstucke bisher noch nicht an die éffentlichen Kanale angeschlos-
sen sind, ist das aufgrund der bestehenden Satzung im Rahmen der Baugenehmigungen si-

cherzustelien.

Die Schmutzwéasser werden der ausreichend bemessenen, zentralen Kldranlage zugeleitet
und dort volibiologisch aufgereinigt. Soweit aufgrund geltender Vorschriften eine primére, nut-
zungsbedingte Aufreinigung durch Rickhaltung auf den Grundstlicken erfolgen mufd, ist das
im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungen durch geeignete MaRnahmen sicherzu-
stellen.

Uber die Art der Behandlung des Niederschlagswassers, entweder durch Anschiul an den
Regenwasserkanal oder durch Versickerung auf dem jeweiligen Grundstiick, wird auf der
Grundlage des beauftragten Bodengutachtens im Einzelfall im Rahmen der Entwéasserungs-
genehmigung fir die einzelnen Baugrundstlcke entschieden.

Im Bereich der bestehenden Nordenhamer StraRe zwischen dem Sassengraben und der
Nordstrafe ist bisher noch kein Regenwasserkanal vorhanden und muR neu hergestellt wer-

den.

Das Plangebiet wird vom Sassengraben durchschnitten, der als offentlicher Wasserzug |I.
Ordnung als Vorflut fir die westlich angrenzenden Bereiche dient und das Oberflachenwasser
sur Welse fahrt, in die er unmittelbar dstlich des Planbereiches einmiindet. Trager dieses
Wasserzuges ist der Ochtumverband. Dieser Wasserlauf ist geman § 91a NWG einschliellich
seiner Seitenstreifen nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

14.4 Abfallentsorgung

Die ordnungsgemafie Abfailentsorgung erfolgt Uber die offentliche Mullabfuhr gemat der Sat-
zung der Stadt Delmenhorst. Far gewerbliche Abfalle zur Wiederverwertung gilt das Kreislauf-
wirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG). Sie sind der Vorschrift entsprechend vom Verursa-
cher selbst daflr bestimmten Entsorgungsanlagen zuzufuhren.

Die Festsetzung einer gesonderten Flache flr Wertstoffcontainer bietet sich im Planungsge-
biet nicht an. Im Gewerbegebiet wird die Entsorgung auf den Grundsticken durch den Verur-
sacher selbst veraniafdt.
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14.5 Altlasten

Verdachtsflachen oder gezielte Bodenuntersuchungen liegen fur den Bebauungsplan Nr. 297

nicht vor.

Falls sich bei Bauarbeiten Altablagerungen zeigen, sind diese umgehend dem Amt fur Um-

weltschutz der Stadt Delmenhorst anzuzeigen.

14.6 Kampfmittel und Bombenblindginger § 9 (5) BauGB

Aufgrund der Auswertung von Luftbildern vermutet die Bezirksregierung Hannover, Abt
Kampfmittelbeseitigung fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 297 eine Belastung mit
Bombenblindgéngern oder anderen Kampfmitteln aus dem zweiten Weltkrieg und empfiehlt,
aus Sicherheitsgrinden eine Oberflachensondierung im gesamten Plangebiet durchfihren zu
lassen. Im gesamten Bebauungsplanbereich wurden die Flachen daher entsprechend ge-

kennzeichnet.

Diesbezlgliche Untersuchungen vor Ort obliegen dem jeweiligen Eigentiimer der betroffenen
Grundstiicke. Entsprechende Sondierungen sind bei Bedarf von zugelassenen Fachfirmen

auszufihren.

14.7 Belange der Denkmalpflege

Belange der Denkmalpflege werden durch die Planung nicht berthrt. Soweit erkennbar, sind
im Planungsraum weder historische Anlagen noch denkmalwiirdige Bauwerke vorhanden.

Zur Sicherung weiterer Nachforschungen wurde jedoch der Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen, dafl’ alie bei der Plandurchfihrung zutage tretenden ur- und frihgeschichtli-
chen Bodenfunde bei der Denkmalbehérde (Untere Denkmalbehorde: Bauordnungsamt der
Stadt Delmenhorst) oder einem Beauftragten flr das Denkmalwesen zu melden sind.

15. Stadtebauliche Daten

Bereich Zwischen- |Abmessung Grolke ingm
summe

Mischgebiet 5045|80*64-15*10/2 5045

Gewerbegebiet 4832](63+108)/2*45+(108+112)/2*30+ 6942

112%10/2-63*4/2-8*80

Pflanzgebote 760|10*(52+24)

Entwicklungsbereiche™) 1350}15%(98-8)

Verkehrsflachen 2008(18"76+8780 2008

offentliches Griin 1806/15°80+40°9+(5+9)/2°23+17"5 1806

Wasserflache 440]5,5780 440

GESAMTFLACHEN 16241 16241

*) Flachen far MaBnahmen zum Schutz, zur P”flllegve uh iur .ntwicklung von Natur und Landschaft, Kompensation

Siehe hierzu auch graphische Darstellung der Flache auf Seite 21
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Mischgebiet Gewerbegebiet

31% 30%
Wasserflache Pflanzgebote
3% Hi H 5%
sffentliches Griin Entwickiungsbereiche

11% 8%

Verkehrsfiachen
12%

Graphische
Flichendarstellung

16. Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die fur die Herstellung der offentlichen Anlagen erforderlichen Grundsttcksflachen sind, so-
weit sie sich noch nicht im Eigentum des Baulasttragers befinden, far den vorgesehenen
Zweck zu erwerben, auf diesen zu Ubertragen oder notfalls fiir den festgesetzten, offentlichen
Zweck zu enteignen. Der Bebauungsplan bildet dafiir die rechtliche Grundlage.

Die Nordenhamer StraRe ist bis zur Nordstrafte und im Einmindungsbereich an der Stedinger
StraRe ausgebaut. Zur Herstellung einer geordneten Verkehrsflhrung ist die Verbindung bei-
der StraRenabschnitte dringend erforderlich.

Die Gbrigen ErschlieBungsanlagen im Bereich des Bebauungsplanes sind bisher nicht vorhan-
den bzw. im Bereich der Ahornstraie noch nicht ausgebaut. Sie sind dem vorgesehenen
Zweck entsprechend herzustellen.

Die Kosten fir die Herstellung der ErschlieBungsaniagen belasten den &ffentlichen Haushalt
nur voriibergehend, da sie Uber satzungsgeméaRe Beitrdge auf die jeweiligen Grundstlcke
anteilig umgelegt werden.

Der Schutz des Mutterbodens ist im Rahmen der Plandurchfiihrung im Sinne des § 202
BauGB zu gewahrleisten. Der im Baugebiet anfallende Bodenaushub ist fir die Anlegung der
AuRenanlagen im Plangebiet zu verwenden. Soweit ein Einbau aufgrund von Belastungen
oder Verunreinigungen nicht moglich ist, ist eine ordnungsgemafe Entsorgung nachzuweisen.

Die zu erhaltenden Baume und Straucher sind durch geeignete Mainahmen wahrend der ge-
samten Bauphase gegen Beschadigungen aller Art zu sichern.

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes laft eine Notwendigkeit zur Aufstellung eines Sozial-
planes im Sinne des § 180 BauGB nicht erkennen, da eine nachteilige Auswirkung auf die
personlichen Lebensumstande im Planungsgebiet wohnender oder arbeitender Menschen
hierdurch nicht ausgelost wird. Alle Entschadigungsfragen sind im Rahmen der Plandurchfth-

rung zeitgleich mit den jeweiligen MaRnahmen abzuwickeln.
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17. Verfahrensvermerke

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemal § 3 (1) BauGB wurde fur diesen Bebauungsplan in
der Zeit vom 29.03. bis 19.04.2000 durchgefihrt. Die Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 27.03.2000 gemaR § 4 (1) BauGB an dem Verfahren beteiligt.

Mit der Bekanntmachung nach § 12 BauGB wird der Bebauungsplan Nr. 297 Verlangerte
Nordenhamer Strake* einschlieRlich der Begriindung rechtsverbindlich.

Mit der Rechtskrafterlangung werden die Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 297 aufgehoben und durch die Festsetzun-
gen dieses Bebauungsplanes ersetzt.

Rechtsgrundlagen fir diesen Bebauungsplan sind:

= das Baugesetzbuch (BauGB) in der zur Zeit gliitigen Fassung,
und
= die Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -

BaulNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990,.
Delmenhorst, den 7. November 2000
Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor Stadtplanungsamt
In Vertretung im Auftrage

K. Keller
Stadtbaurat
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