Stadt
Delmenhorst

Begrindung zum Bebauungsplanu
Nr. 299 "An der Bahn"

flr den Bereich zwischen der Stedinger LandstraRe und der Eisenbahnstrecke
Delmenhorst-Lemwerder und dem Deichfeld / Auf dem Sande

Ubersichtsplan

rechtskraftig seit: 09.10.2008

FACHDIENST 51 - STADTPLANUNG

Entwurf: Dipl.-Ing. Claudia Schuize
Zeichnung: Albert Moos
Datum: Juli 2008



Stadt Delmenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 299 ,An der Bahn“

Inhaltsverzeichnis
1. Aufstellungsbeschluss.....................cooii et e e 4
2. Planungsziel...............coooiiiiii e, 4
3. Lage und rdumliche Begrenzung des Geltungsbereiches ............................... e, 4
4. Erforderlichkeit und Planungsaniass ......................cc.cccoiiiiiiiii e 4
5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan .......................cccoociiiiiiiice 5
5.1 Bisherige Darstellung des Flachennutzungsplanes ............ccoccooviiiiiee e 5
5.2 Zukunftige Darstellung des Flachennutzungsplanes ...........ccococviiiiiiiiieccnene i, 5
6. Planungsinhalt ..o 5
8.1 PlanUNgSZIEIE. ... .eiiiiiii e e 5
6.2  Artder baulichen NULZUNG ..o e 5
6.3 Mald der baulichen NULZUNG ......ooiiiiii e, 5
8.4 BAUWEISE ..ottt 6
6.5 Uberbaubare GrundstlCKSTIACNE ... .....c.oviviiee oottt 6
6.6 Verkehrliche ErschlieUNG ..c...oooviiiiii e 7
6.7  IMMISSIONSSCRULZ. ......iiiici e 7
6.7.1 SHrABNVEIKENT ...ttt bt ettt 7
6.7.2 SCNIBNENVEIKENT ... ettt 9
6.7.3 GEWEIDEDEIIIED ...ttt 9
6.7.4 GBIUCI .t e ettt 10
6.7.5 WiINdKraftenergieaniagen . oo e 10
6.8 Verkehrliche Erschli@BUNG . .ovooiiviiii oo 10
8.9 GrUNMlACHEN . i, 11
6.9.1  Offentliche GrUNFECNEN .....c..ivove oottt 11
6.9.2 Private GrinflACHEN ... ... e e 11
6.10 Flachen fUr die Ver- und EnNtSOrgUNG........ooiii oo 12
7. Umweltbericht ... 12
7.1 Beschreibung des Planvorhabens..........cccoii i e 12
7.1.1 SHANAOIT . e ettt 12
712 AT AES VOrNaDENS ..ot 12
7.1.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden .............cccc..c.o.e.., 12
7.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Bereich des Vorhabens............. 13
7.2.1 Bestandsbeschreibung und -bewertung..............oc.ooii e 13
7211 Schutzgut Mensch - ImmissionsSSChUtZ......c.ooiioeii e, 13
7.21.2 Schutzgut Natur und Landschaft ..o 15
7213 SChUtZGUE BOGBN ...ttt e 16
7.2.1.4 SCRULZGUE WaSSEI ....iii it 17
7.21.5 Schutzgut KIEmMa / LUt ..o, 17
7.2.1.6 Schutzgut Landschaftshild ..o, 17
7.21.7 Schutzgut KUUFGULET ....vvic e e, 18
7.2.1.8 Schutzgut SACRGULET ... .o e 18
7219 Schutzglter WechselwirkUngen ... 18
7.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen.............cccoeoevioeiiiieiin 18



Stadt Delmenhorst Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 299 ,An der Bahn”

7.3.1 Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens ... 18
7.3.1.1 Schutzgut Mensch - ImmissioNSSChULZ. ..o 19
7312 Schutzgut Natur und Landschaft .................. PP 19
7.3.1.3 SChUtZGUE BOGEN ... o e e 19
7314 SCRULZGUE WSSOI ..ttt 19
7.3.15 Schutzgut KIMa / LUt ..o 20
7.3.1.6 Schutzgut Landschaftshild ........ccccciiiiii e 20

7.3.2  Verminderungs- und SchutzmalRnahmen ..ottt 20

7.3.3  Kompensation durch AusgleichsmalnaNmen............cooovveeiiiioiicie e e, 21

7.3.4  Kompensation durch Ersatzmalnahmen ..ot 21

7.4 Darstellung der wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsvorschlage................... 22

7.5 Uberwachung / MONITOTING . ..ccoov.vvivieiitesees oot 23

7.5.1 SCHULZGUE MBNSTR ...ttt 23

7.5.2  Schutzgut Natur und Landschaft. ... e 23

7.5.3 SChUtZGUE BOUEI 1.t 23

7.6 Zusammenfassung des Umweltberichtes. ..o 23

8. Beriicksichtigung sonstiger Fachplanungen.......................ccccccciiiiiiiiii i 23

8.1 Landschaftsrahenplan ..o 23

8.2  Raumordnungsverfahren B 212N€U........c.oooioiiiiiiiiiie e 24

9. Beriicksichtigung der Belange nach § 1(5) und (6) BauGB....................ccoccovirnn.. 25

10. Nachrichtliche Ubernahme ...........c.cc...ocoooioiiiioiiiioioeoceceeee e 25

11, BOA@NSChULZ ... 26

12, Ver-und EntSorgung...........c.ccccoiiiiiiiiiiiieecceeeecee e e 26

12,1 ENWEASSEIUNG .ottt 26

12,2 AIASIEN ... s 26

13. Stadtebauliche Daten ...t 27

14. Verfahrensablauf............c...oocooiiiii e 27

Seite 3



Stadt Delmenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 299 ,An der Bahn*

1. Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss zum B-Plan Nr. 299 ,An der Bahn* fiir den Bereich zwischen der
Stedinger Landstralle und der Eisenbahnstrecke Delmenhorst - Lemwerder und dem Deich-
feld / Auf dem Sande wurde in der Ratssitzung am 14. Dezember 1999 gefasst. Die frihzei-
tige Beteiligung fand in der Zeit vom 26.04. bis 17.05.2000 statt. Die 6ffentliche Auslegung /
Beteiligung der Trager offentlicher Belange fand in der Zeit vom 09.10. bis 09.11.2007 statt.

Nach der offentlichen Auslegung / Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange ergaben sich
Anderungen in der Planzeichnung. Gemal § 4a (3) BauGB wurde der Bebauungsplanent-
wurf erneut ausgelegt. Anderungen nach der erneuten offentlichen Auslegung ergaben sich

nicht.

2. Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Ziele verfoigt:

= Moglichkeiten zur Wohnbebauung zu schaffen sowie

= die ortstypische Funktionsmischung zu erhalten und weiter zu entwickeln

(Wohnen / Handwerksbetriebe)

3. Lage und rdaumliche Begrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Delmenhorst und grenzt im Norden an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 301 ,Marschweg" an.

Gegenulber der urspriinglichen Planung (Stand: frihzeitige Beteiligung) hat sich der Gel-
tungsbereich geandert. Das stdlich gelegene Grundstiicksteil des Flurstiicks 79/7 im Ein-
mundungsbereich der Strafle An der Bahn wurde aus dem Geltungsbereich herausgenom-
men, da dieser Bereich fUr die stadtebauliche Ordnung nicht erforderlich ist.

4, Erforderlichkeit und Planungsanlass

In Deichhausen/ Sandhausen entstand in den letzten Jahren aufgrund zahlreicher Antrage
flr Wohnbaugrundstlcke ein sehr hoher Nutzungsdruck, so dass mit stadtebaulichen Vorun-
tersuchungen im Januar 1999 begonnen wurde.

Mit Hilfe vorliegender Antrage wurde zuniachst eine Bestandsanalyse erarbeitet, in der die
stadtebauliche Ausgangslage den Entwicklungswiinschen gegenlber gestellt wurde. Ergeb-
nis war, dass neben einer zuséatzlichen Ausweisung von Wohnbebauung der Erhalt und die
Erweiterung der vorhandenen Gewerbebetriebe gewlinscht wurde, ebenso die Ausweisung
neuer Gewerbeflachen.

Basierend auf der Bestandsanalyse und unter Abwagung der geauRerten Hinweise und Be-
denken wurde im Dezember 1999 der Anderungsbeschluss fiir den Teilabschnitt 77 sowie
die Aufstellungsbeschiusse fir die einzelnen Planbereiche B-Plan Nr. 298 ,Zur Landwehr”,
B-Plan Nr. 299 ,An der Bahn" und B-Plan Nr. 301 ,Marschweg", gefasst. Die friihzeitige Be-
teiligung fand in der Zeit vom 26.04 bis 17.05.2000 statt. In der Zeit zwischen 2002 bis Ende
2005 ruhten die Bauleitpléane in Deichhausen. Aufgrund erheblicher Blrgerproteste wurde
das stadtebauliche Konzept erneut Uberarbeitet, so dass kein Regenwasserriickhaltebecken
und keine Umlegung mehr erforderlich ist. Dies geht jedoch auch einher mit der Reduzierung
von Wohneinheiten.
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5. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

5.1 Bisherige Darstellung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst (Stand 1979) weist fUr den gesamten Pla-
nungsbereich - mit Ausnahme der dargestellten Bahnanlage - landwirtschaftliche Flachen

aus.

5.2 Zukinftige Darstellung des Flachennutzungsplanes

Die zukinftige Darstellung des Flachennutzungsplanes sieht flr den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 299 ,An der Bahn" Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen vor.

6. Planungsinhalt
6.1 Planungsziele

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes Nr.299 "An der Bahn" ist es, Moglichkeiten zur Wohn-
bebauung zu schaffen sowie die ortstypische Funktionsmischung zu erhaiten und weiter zu
entwickeln (Wohnen / Handwerksbetriebe).

6.2  Art der baulichen Nutzung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 299 dargestellten Bauflachen wurden als
allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2) im sudlichen Planbereich sowie im nérdlichen
Planbereich als Mischgebiete (Ml 1 bis M| 3) festgesetzt.

Damit werden zum einen die bestehenden Wohngebietsstrukturen parallel zur Stedinger
Landstralle sowie entlang der Strafle An der Bahn planungsrechtlich geordnet, langfristig
gesichert sowie im vertraglichen Maf3e Erweiterungsmoglichkeiten geboten. Zum anderen
wird den fUr das Plangebiet formulierten stadtebaulichem Ziel "die ortstypische Funktionsmi-
schung zu erhalten und weiter zu entwickeln (Wohnen / Handwerksbetriebe)" nachgekom-

men.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind gemaf § 1 (6) BauNVO (Baunut-
zungsverordnung) nachfolgende Nutzungen auch ausnahmsweise nicht zulassig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Sinne des § 4 (3) Nr. 1 BauNVO
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe im Sinne des § 4 (3) Nr. 2 BauNVO
Anlagen fur Verwaltungen im Sinne des § 4 (3) Nr. 3 BauNVO
Gartenbaubetriebe im Sinne des § 4 (3) Nr. 4 BauNVO :

Tankstellen im Sinne des § 4 (3) Nr. 5 BauNVO

In den Mischgebieten Ml 1 bis Ml 3 sind Anlagen und Einrichtungen gemafR § 6 (2) 6. — 8.
BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnlgungsstatten) nicht zulassig. Die Aus-
nahmen nach § 6 (3) BauNVO (Vergnligungsstatten) sind in den Mischgebieten ebenfalls
nicht zulassig.

Diese Nutzungen sind mit dem stadtebaulichen Charakter des Plangebietes nicht vereinbar
und warden, durch zusatzliches Verkehrsaufkommen und den damit einhergehenden Im-
missionen, die Wohnqualitat im Planbereich erheblich beeintrachtigen. Dies gilt fur die im
Plangebiet festgesetzten allgemeinen Wohngebiete sowie flur die Mischgebiete.

6.3 Maf} der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan begrenzt das Mal} der baulichen Nutzung in den allgemeinen Wohnge-
bieten sowie in den Mischgebieten auf ein Vollgeschoss bei einer Grundflachenzahl (GRZ)

von (0,2 bzw. 0,15.
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In Anpassung an die l&ndliche Umgebung bleibt die festgesetzte Grundflachenzahl hinter
dem gesetzlichen Héchstmal von 0,4 flr allgemeine Wohngebiete bzw. von 0,6 fir Misch-
gebiete gemalR der Baunutzungsverordnung (§17 BauNVO) zurlck. Ein Mindestmaly an
Freiflache wird ebenfalls durch die Festsetzungen der MindestgrundstlicksgroRen sicherge-

stellt.

Flr das WA 1 und das MI 1 wurde eine Mindestgrundstiicksgréfie von 650 m?, fur das WA 2
eine Mindestgrundstlcksgroie von 800 m?, fur das MI 2 eine Mindestgrundstiicksgrofie von
1 200 m? sowie fir das Ml 3 von 1 000m?, festgesetzt.

Die unterschiedlichen Mindestgrundstiicksgroen ergeben sich aus der vorhandenen Struk-
tur. So haben beispielsweise die bebauten Grundstiicke entlang der Strafle An der Bahn
und entlang der Stedinger Landstrale unterschiedliche GrundstlicksgroRen. Die neuen
Baugrundstiicke passen sich mit ihrer festgesetzten MindestgrundstiicksgréRe der jeweili-

gen direkten Umgebung an.

Die nach § 19 (4) BauNVO zulassige Uberschreitung der GRZ mit Garagen, Stellplatzen und
ihren Zufahrten um 50% wird begrenzt, um den Umfang der moglichen Versiegelung einzu-
grenzen. Dazu wird in den allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten eine Uber-

schreitung von 30% zugelassen.

6.4 Bauweise

In den festgesetzten WA-Gebieten sind aufgrund der landlichen Umgebung nur Einzelhau-
ser in einer abweichenden Bauweise zuladssig. Im gesamten Plangebiet wird die abweichen-
de Bauweise mit einer Beschrankung der Gebaudelénge auf 30 m festgesetzt. Es sind seitli-
che Grenzabstande einzuhalten, deren Tiefe sich nach den Abstandsvorschriften der offe-
nen Bauweise gemal Niedersachsischer Bauordnung (NBauO) richtet.

Mit der abweichenden Bauweise wird erreicht, dass bei einer denkbaren Zusammenlegung
mehrerer Baugrundsticke keine stadtebaulich unerwlinschten langen Baukérper entstehen
kbnnen, die sich deutlich von der vorhandenen und nach dem stadtebaulichen Konzept be-
absichtigten Bebauung abheben.

Die Baugrenzen sind so festgesetzt worden, dass sie zum einen die bestehenden Gebaude
sichern und eine spatere Erweiterung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung auch im Hinblick auf die Anforderungen an gesunde Wohnverhaitnisse ermglichen.

6.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

In allen Baugebieten orientieren sich die Baufenster zu den offentlichen Verkehrsflachen,
durch die sie erschlossen werden. Entlang der StraRe An der Bahn sind unterschiedlich tiefe
»vorgartenzonen® aufgrund der vorhandenen Gebaudeflucht durch die bestehenden Wohn-
gebaude festgesetzt.

Die Baufenster in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 orientieren sich an der
vorhandenen Wohnbebauung und verlaufen parallel zur Strae An der Bahn bzw. parallel
zur Stedinger Landstralle.

Die neuen Baugrundstlcke innerhalb der Mischgebiete Ml 1, Ml 2 und MI 3 werden Gber die
Strafle An der Bahn, Uber den Ochsenweider Weg sowie Uber eine kurze Planstrale er-
schlossen. Die festgesetzten Baufenster sind unterschiedlich tief, dies resuitiert aus den
erforderlichen Abstanden (siehe hierzu Pkt. 6.7 Immissionsschutz) zum vorh. Gewerbebe-

trieb (Bootsbau).

Im gesamten Plangebiet sind Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen, soweit es sich
um Gebaude handelt, nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zuldssig. Andere Nebenanla-
gen als Geb&ude ( z.B. Lagerplatze) sind auf den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig.
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Der Bereich parallel zur Stedinger Landstralle ist mit dieser Festsetzung ausgenommen
worden, da gemafl dem Niedersachsischen Stralengesetz in einer Entfernung von (aus-
nahmsweise) 15 m Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden dirfen (nachrichtliche Uber-

nahme).

Entsprechend wurde flr die vorhandenen Gebaude innerhalb der nachrichtlich ibernomme-
nen Bauverbotszone (parallel zur Stedinger Landstral3e) eine nichtiberbaubare Flache fest-
gesetzt. FUr die vorhandenen rechtmaRig errichteten Wohngebaude greift jedoch der Be-
standsschutz, das bestehende Nutzungsrecht bleibt somit erhalten. Erst wenn die Nutzung
aufgegeben wird, kommen die Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Tragen.

Zunachst wurden flr die Grundstlcke parallel zur Stedinger Landstrale jeweils rd. 20 m
tiefe Uberbaubare Flachen festgesetzt. Nach der 6ffentlichen Auslegung wurden die Grund-
stlckssituationen entlang der Stedinger Landstralle noch mal gepriift. Mit den zun&chst
festgesetzten Uberbaubaren Flachen waren teilweise Ersatzgebiude in dem heutigem Um-
fang nicht gegeben:.

Um den Eigentimern der rechtmaRig errichteten Wohnhéauser langfristig einen "Ersatz” zu
ermdéglichen, wurden die Uberbaubaren Flachen auf eine Tiefe von 25 m erweitert.

6.6 Verkehrliche Erschlieffung

Das Plangebiet wird durch die Strale An der Bahn, den Ochsenweider Weg sowie einer kur-
zen Planstralle erschlossen. Die StralRe An der Bahn mindet im Norden und Siden in die
Stedinger Landstralle. Diese Zufahrten / Einmindungsbereiche sind bereits vorhanden,
neue Zufahrten von der Stedinger Landstrafe sind nicht vorgesehen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestelle ,Sandhausen®. Diese Haltestelle wird
von der Linie 205 des Stadtverkehrs Delmenhorst (Tagesverkehr), von der Linie 61 des
Stadtverkehrs Bremen sowie von der Regionalbuslinie 450 erschlossen. Durch die Linien
205 und 450 gibt es eine direkte Anbindung an das Stadtzentrum von Delmenhorst.

Bahntrasse

Von Norden nach Studen durchschneidet die Bahntrasse Delmenhorst-Lemwerder das Plan-
gebiet. Die Gleisanlagen befinden sich im Eigentum der Stadt und werden durch die Del-
menhorster - Harpstedter Eisenbahn GmbH (DHE) entlang des Planberelches ca. zweimal
im Jahr genutzt.

6.7 Immissionsschutz

Im Hinblick auf den Immissionsschutz sind u.a. die Auswirkungen der Stedinger Landstrale
sowie die Auswirkungen der Bahntrasse Delmenhorst-Lemwerder zu bewerten. Fur den Be-
bauungsplan Nr. 299 wurde daher ermittelt, wie hoch die jeweiligen Belastungen sind und in
welchem Mafe Schutzvorkehrungen erforderlich sind.

Flr beide Larmquellen wurden die Belastungen fur den Tag ermittelt. Hierbei ist zu bertick-
sichtigen, dass geméaR dem Beiblatt der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) die Beurtei-
lungspegel unterschiedlicher Gerausche verschiedener Arten von Schallquellen (hier: Ver-
kehr, Schiene, Gewerbe), wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu die-
sen Gerauschquellen, jeweils fir sich allein mit den Orientierungswerten zu vergleichen und
nicht zu addieren sind.

6.7.1 Strallenverkehr

Flr die Ermittlung der Larmpegelbereiche ist gemaR DIN 4109 Kapitel 5.5.2 (Schallschutz im
Hochbau) der Beurteilungspegel fur den Tag (6 Uhr — 22 Uhr) gemal der DIN 18005 Teil 1
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(Schallschutz im Stadtebau) zu bestimmen, wobei zu den errechneten Werten 3 dB(A) zu
addieren sind.

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes kann ein Vollgeschoss errichtet werden.
Da jedoch davon auszugehen ist, dass das Dachgeschoss ausgebaut wird, wurde in den
Berechnungen pro Gebaude jeweils zwei Immissionsaufpunkte in einer Hohe von 2,8 m und
5,6 m Uber Gelandeoberkante angesetzt.

Far die Fahrbahnbreite wurde eine Breite von 7,50 m (chne Randstreifen) bei den Berech-
nungen berucksichtigt (2 Fahrbahnen).

Die kinftige Verkehrsbelastung wurde mit Hilfe des Verkehrsentwicklungsplans der Stadt
Delmenhorst (VEP, Stand 2002) prognostiziert. Gemal dem VEP wird flr den Lkw-Anteil
lediglich ein Anteil von 7, 1% angesetzt. Da ggf. mit dem Bau der B 212neu sowie mit Inbe-
triebnahme des Weser-Jade-Ports in Wilhelmshaven mit einer hoheren Frequentierung hin-
sichtlich der Lkw-Verkehre zu rechnen ist, wurde in der Prognose mit einem Lkw-Anteil von
20% gerechnet.

Fir die vorhandene und die geplante Bebauung ist innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 299
ein WA (allgemeines Wohngebiet) bzw. ein Ml (Mischgebiet) festgesetzt. Somit liegen die
Orientierungswerte nach DIN 18005-1 fur Verkehrsgerausche fur Mischgebiete (M!) und all-
gemeine Wohngebiete (WA) tagsiber bei:

Art der baulichen Nutzung Tag
Mi 60 dB(A)
WA 55 dB(A)

Die Berechnungen der Larmpegelbereiche ergaben, dass bei den Gebauden, die parallel zur
Stedinger Landstralle liegen (Bestand), teilweise die Orientierungswerte erheblich Uber-
schritten werden. Die zu erwartenden Belastungen liegen hier gem. Berechnung fir das
Mischgebiet zwischen 56 und 60 dB(A), zwischen 61 und 65 dB(A) bzw. zwischen 66 und 70
dB(A) tagstber. Fir das allgemeine Wohngebiet liegen die Werte zwischen 56 und 60 dB(A)
bzw. zwischen 61 und 65 dB(A) tagsuber.

Geman dem Niederséachsischen Strallengesetz dirfen in einer Entfernung bis zu 20 m, ge-
messen vom aufleren Rand der fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, Hoch-
bauten jeder Art nicht errichtet werden. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wur-
de im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung von Seiten des StraRenbauamtes Oldenburg,
gemaR § 24 (7) NStrG, eine Ausnahme erlassen. D.h. die Bauverbotszone kann um 5 Meter
reduziert werden. Entsprechend wurde eine 15 m breite Bauverbotzone nachrichtlich Uber-

nhommen.

Aufgrund der nachrichtlich Ubernommenen Bauverbotszone von 15 m parallel zur Stralen-
achse der Stedinger Landstralle bleibt der durch den StraRenverkehr erheblich belastete
Bereich zuklnftig von einer Wohnbebauung frei. Vorhandene Gebaude innerhalb der festge-
setzten Bauverbotszone geniefRen jedoch Bestandsschutz (siehe auch Pkt. 6.5) .

Als weitere Vorkehrung zur Minderung der Verkehrslarmeinwirkung wurden im Bebauungs-
plan Festsetzungen flr die Gebaude, die der emissionsverursachenden Stralle (Stedinger
Landstrale) zugewandt sind, getroffen.

Danach ist bei Um- oder Neubauten - fir die in der Planzeichnung festgesetzten Larmpegel-
bereiche Il bis IV - das Schallddmmmal der Fassade sowie der Fenster nach der DIN 4109
in Verbindung mit der VDI 2719 (Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtun-
gen) auszufthren. Dabei kdnnen Abschirmungen durch bestehende Gebaudekdrper beriick-

sichtigt werden.
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Des weiteren wurde festgesetzt, dass fur Schiafraume zusatzlich der Einbau schallgedamm-
ter LUfter vorzusehen ist, die den Anforderungen gemafR der VDI 2719 und der 24. BImSchV
(24. Verordnung zur Durchflthrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes) gewahrleisten

mussen.

Hierbei ist zu bedenken, dass bei der Auslegung der SchalldammmaRe der Einfluss ver-
kehrsbedingter, tieffrequente Gerausche zu berticksichtigen ist. Als tieffrequente Gerausche
wird Schall bezeichnet, wenn seine vorherrschenden Energieanteile im Frequenzbereich
unter 90 Hertz (Hz) liegen (vgl. DIN 45680).

An Verkehrsstralen in Uberwiegend bebauten Bereichen sind die Voraussetzungen fir
Malnahmen des aktiven Schallschutzes oft nicht gegeben. Daher sind die MaRnahmen des
passiven Larmschutzes auszuloten. Mit MaRnahmen des passiven Larmschutzes ist mindes-
tens in den Aufenthaltsraumen eine gewisse Wohnruhe sicherzustellen. In Bereichen, die
Uberwiegend bebaut sind, ist dies aber auch nur kurzfristig bei Neu- und/ oder Umbauten zu
grreichen. Fir die zum Zeitpunkt! der Aufstellung des Bebauungsplanes vorhandenen Woh-
nungen stellen sich Verbesserungen erst u.a. mit dem Austausch der Fenster ein. Die beste-
henden Gebaude haben bis dahin in ihrem jetzigen Ausbaustandard Bestandsschutz.

Das Ziel der vorgenannten Festsetzungen ist es daher, langfristig den immissionsschutz-
rechtlichen Vorgaben gerecht zu werden. Gleichzeitig soll durch die Festsetzungen im Be-
bauungsplan erreicht werden, dass den Grundstlckseigentimern die Auswirkungen des
Straleniérms vor Augen gefiihrt werden. Die Darstellung der Belastungen fithrt ggf. zu vor-
gezogenen freiwilligen Malinahmen.

6.7.2 Schienenverkehr

Die Bahntrasse Delmenhorst-Lemwerder durchschneidet das Plangebiet von Norden nach
Stden. Die Gleisanlagen innerhalb des Planbereiches werden durch die Delmenhorster -
Harpstedter Eisenbahn GmbH (DHE) ca. zweimal im Jahr genutzt (Angaben durch die DHE).

Bei den Berechnungen der Larmpegelbereiche flir den Schienenverkehr ist der Beurtei-
lungspegel flr den Tag (6 Uhr — 22 Uhr) geman der DIN 18005 Teil 1 zu bestimmen.

Die Berechnungen der Larmpegelbereiche ergaben, dass der Einfluss, der durch den Schie-
nenverkehrslarm erzeugt wird zu vernachléssigen ist. Dies ist auf die geringen Streckenfre-
quentierung zurlck zuflhren. Erst bei einer Erhéhung der Streckenfrequentierung durch die
DHE waren ggf. passive Larmschutzmafinahmen (z.B. Larmschutzfenster) erforderlich.

6.7.3 Gewerbebetrieb

Innerhalb des Plangebietes befindet sich nérdlich des Ochsenweider Weges ein Gewerbebe-
trieb. Auf dem Betriebsgelande liegt das Wohnhaus des Betriebsleiters sowie eine Lagerhal-
le zur Lagerung von Booten mit angrenzender Werkstatt. Fir das Grundstick liegen zwei
Baugenehmigungen vor. Eine Baugenehmigung von 1966: Neubau eines Einfamilienwohn-
hauses mit zwei Garagen und Bootsbauwerkstatt sowie eine Baugenehmigung von 1978:
Errichtung einer Lagerhalle mit Garage, wobei die Lagerhalle nicht als Werkstatt genutzt
werden darf.

Auf der Grundlage des ersten stadtebaulichen Konzeptes wurde durch das Gutachterbiiro
Peter Gerlach, Bremen eine Schallimmissionsuntersuchung durchgefihrt.

Im n&heren Umfeld waren zunachst mehrere Wohngebaude geplant. Die vorhandenen und
die geplanten Wohngebaude im naheren Umfeld des Gewerbebetriebes wurden einem Dorf-
/Mischgebiet gleichgestellt, so dass sich der Schutzanspruch gem. DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) auf 60 dB(A) tagstber und nachts auf 45 dB(A) belauft. Alle vorhandenen
bzw. geplanten Gebaude mit einer Belastung =60 dB(A) sind demnach nicht zulassig. Die
Wohngebaude die zunachst in einem Abstand von rd. 30-40 m stdlich vom Gewerbebetrieb
geplant waren lagen genau in diesem Bereich (=60 dB(A)).
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Das stadtebauliche Konzept zur friihzeitigen Beteiligung wurde entsprechend Uberarbeitet.
Alle Uberbaubaren Flachen im Umfeld des vorhandenen Gewerbebetriebes (Mischgebiet)
befinden sich nunmehr aulerhalb des Bereiches, fir die eine Belastung von =60 dB(A) auf-

gezeigt wurde.

Zu beriicksichtigen ist hierbei auch, dass sowoh! Grundstiicksnutzungen, von denen Emissi-
onen ausgehen als auch Grundstlicksnutzungen auf die Immissionen einwirken, im Bestand
(Gemengelage), im begrenzten Rahmen, aufeinander Riicksicht nehmen bzw. einander ge-
genseitig dulden missen. Im Beschwerdefall bleibt die Prifung der vorhandenen Gerausch-
belastung dem Vollzug {berlassen.

6.7.4 Geruch

In unmittelbarer N&he zum Bebauungsplan Nr. 299 befinden sich nach derzeitigem Stand
fanf landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung (Rinder).

Innerhalb des B-Plan Nr. 299 wird die Moglichkeit zur Erweiterung von Wohnbebauung ge-
schaffen. Ein Heranrlicken an die landwirtschaftlichen Betriebe ist durch den B-Plan Nr. 299
jedoch nicht gegeben.

Um die Haufigkeit der Geruchsstunden durch die ansassigen Betriebe auf das Plangebiet zu
ermitteln, wurde durch die Landwirtschaftskammer Niedersachsen (Bezirksstele Oldenburg-
Sud) fur alle Bauleitplane (B-Plan Nr. 299, 300, 301) in Deichhausen eine Immissionsschutz-

prognose erstellt.

Gemal der vorliegenden Berechnung liegt innerhalb des Plangebietes die Geruchsstunden-
haufigkeit zwischen 1 und 3 % der Jahresgeruchsstunden (Geruchsstundenhaufigkeit).

Gemald der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) liegen die Immissionswerte fiir Mischgebiete
/ Wohngebiete bei 10 % der Jahresstunden (Geruchsstundenhéufigkeit). Im Ergebnis ist da-
her festzustellen, dass der Immissionswert innerhalb des Plangebietes weit unterschritten ist.

6.7.5 Windkraftenergieanlagen

Sldwestlich des Plangebietes (Hemmelskamp) wurden zwei neue Windkraftenergieanlagen
(WEA) errichtet. Diese befinden sich in einem Abstand zum auRersten Rand des Bebau-
ungsplanes Nr. 299 An der Bahn von ca. 900 Metern. Die geplante Wohnbebauung hat ins-
gesamt einen Abstand zu den WEA von mind. 1 100 Metern.

Die Abstande zu den alteren WEA, 6stlich des Planbereiches (Sandkampsdeich) haben ei-
nen Abstand zum &uflersten Rand des Bebauungsplanes von rd. 1.500 Metern. Die vom
Sozialministerium empfohlenen Abstéande von 1 000 Metern zu den Windkraftanlagen sind

somit eingehalten.

6.8 Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet wird durch die Stralle An der Bahn sowie einer kurzen Planstrafie sowie den
Ochsenweider Weg erschlossen. Die StraRe An der Bahn miindet sowohl im Norden als
auch im stdlichen Bereich in die Stedinger Landstrale.

Gemald der Stellungnahme vom StraRenbauamt Oldenburg (jetzt: Niedersachsische Lan-
desbehorde fur Strallenbau und Verkehr, Oldenburg) ist der in die Landesstralle L 875 (Ste-
dinger Landstralle) einmindende Ochsenweider Weg aufgrund der Beschaffenheit seiner
Fahrbahn nicht geeignet den allgemeinen Verkehr aufzunehmen. Ein verkehrsgerechter An-
schluss dieses Weges kédme nach Ansicht des Stralenbauamtes einer Neuanlage gleich.

Dieser Neuanlage wurde von Seiten des StralRenbauamtes nicht zugestimmt. Auch der An-
schiuss des Ochsenweider Weges an die Landesstralle (Stedinger Landstralle) ist gemaf
der genannten Stellungnahme zu beseitigen. Daher war im Bebauungsplanentwurf parallel
zur Stedinger LandstralRe die Festsetzung "Bereich ohne Ein- und Ausfahrt" zu treffen. In-
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nerhalb dieses Bereiches genielfen vorhandene, rechtmiaRig hergestellte Zufahrten Be-
standsschutz.

Die Erschlieffung des gewerblichen Betriebes - Ochsenweider Weg Nr. 6 - wird auch weiter-
hin vom Ochsenweider Weg aus moglich sein. Der Ausbau des Ochsenweider Weges erfolgt
nur bis zu 2/3 des Weges, daher erfolgt die offentliche ErschlieRung des Betriebes zuklnftig
nicht mehr direkt von der Stedinger Landstralle sondern Uber die Stralle An der Bahn / den

Ochsenweider Weg (rlckwartig).

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestelle ,Sandhausen®. Diese Haltestelle wird
von der Linie 205 des Stadtverkehrs Delmenhorst (Tagesverkehr), von der Linie 61 des
Stadtverkehrs Bremen sowie von der Regionalbuslinie 450 erschlossen. Durch die Linien
205 und 450 gibt es eine direkte Anbindung an das Stadtzentrum von Delmenhorst.

Bahnirasse

Von Norden nach Stden durchschneidet die Bahntrasse Delmenhorst-Lemwerder das Plan-
gebiet. Die Gleisanlagen befinden sich im Eigentum der Stadt und werden durch die Del-
menhorster - Harpstedter Eisenbahn GmbH (DHE) entlang des Planbereiches ca. zweimal
im Jahr genutzt.

6.9 Grinflachen
6.9.1 Offentliche Grinflachen

Neben den eigentlichen Mallnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
ist es beabsichtigt, auch die Eingriffe in das Ortsbild gewissermaflen auszugleichen. Als
Ortsrandbegriinung ist daher parallel zur Bahntrasse (westlich der Bahngleise) eine Flache
far MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft fest-
gesetzt worden (O 3). Auf dieser Flache ist eine Strauch-Baumhecke anzulegen bzw. zu er-

ganzen.

Auf der Flache zwischen der Strale An der Bahn und den Bahngleisen hat sich teilweise ein
wertvoller Pflanzenbestand entwickeit. Diesen Bereich gilt es zu erhalten. Diese Flache wur-
de ebenfalls als offentliche Grunftache (O 1) festgesetzt. Zur Erhaltung dieses wertvollen
Pflanzenbestandes wurde daher festgesetzt, dass aufkommende Gehdlze regelmaRig (alle
drei Jahre) zu entfernen sind. Gleiches gilt fur die als (02) festgesetzte dffentliche Grinfla-
che entlang der Stralle An der Bahn.

Im Einmindungsbereich der Strale An der Bahn / Planstrale ist eine weitere offentliche
Grunflache festgesetzt worden (O 4). An dieser Stelle wird eine Maglichkeit, sowoh fir die
Anwohner sowie fur vorbeifahrende Erholungssuchende, zum Ausruhen und zum Verweilen
geschaffen. Hier ist die Anpflanzung von drei Solitarb&dumen (eine Rosskastanie sowie zwei
Sommerlinden) sowie die Errichtung einer Bank vorgesehen.

Des weiteren ist eine Abpflanzung zum Mischgebiet hin (aus Schiehe und Weilldorn) auf 30
m Lange und 3 m Breite festgesetzt worden. Der Baumbestand ist dabei vorrangig zu erhal-
ten und in die Grinflache einzubeziehen. Auf diese Art erhaltene Baume kdénnen auf die zu
pflanzenden Baume angerechnet werden.

6.9.2 Private Grunflachen

Aufgrund der faunistischen Untersuchung wurden dstlich der Bahntrasse schutzwiirdige und
zu erhaltene Elemente (Altbaumbestande, blitenreiche Ruderalfluren) festgestellt. Dieser
stdliche Teil des Plangebietes vermittelt einen fur die Umgebung typisch und erhaltenswer-
ten Charakter. Diese genannten Bereiche befinden sich zum Uberwiegenden Teil in Privat-
besitz. Um die Altbaumbestande dauerhaft zu erhalten, wurden die betreffenden Flachen
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daher als private Grinflachen bzw. als Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Gleiches qilt fur die private Grinflache (Flurstlick 37/13 und 339/35) innerhalb des mittleren
Plangebietes. Auf beiden Flurstiicken wurde die Strauch-Baumhecke als "Flache mit Bin-
dungen flur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern” festgesetzt, da sich hier schutzwiirdige und zu erhal-
tende B&dume / Landschaftselemente gem. dem Fachbeitrag befinden.

Baumschutz

Die sudlichen Grinstrukturen im Plangebiet sind pragend. Viele Anwohner und Eigentimer
sehen gerade darin die Qualitat des Wohngebiets. Je mehr dieser Grinstrukturen erhalten
bleiben, desto groRer ist die Akzeptanz einer mafivollen Verdichtung. Mehrere pragende
Einzelbdume im Plangebiet, insbesondere der Baumbestand entlang der Strale An der

Bahn, wurden daher als zu erhalten festgesetzt.

6.10  Flachen flr die Ver- und Entsorgung

Im Mischgebiet Mi 2 ist eine Flache von rd. 258 m? als Flache fur die Ver- und Entsorgung
festgesetzt worden. Die Uberwiegende Flache (186 m?2) ist mit der Zweckbestimmung Pump-
werk, flr die bereits vorhandene Pumpstation, festgesetzt worden.

Auf der verbleibenden Flache (72 m?) befinden sich heute bereits schon Wertstoffcontainer.
Mit der Festsetzung dieser Flache soll der Standort der vorhandenen Wertstoffcontainer
langfristig gesichert werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB).

7. Umweltbericht

7.1 Beschreibung des Planvorhabens
7.1.1 Standort

Das Plangebiet mit einer Grofke von rd. 6,9 ha befindet sich im Norden der Stadt Delmen-
horst in Deichhausen. Der Geltungsbereich schiielt im Norden die Bebauung stdlich der
Stralle An der Bahn sowie den teilweise bebauten bzw. unbebauten Bereich zwischen der
Bahntrasse und der Stedinger Landstrale ein.

Von dem rd. 69 540 m? groRem Plangebiet ist als Wohnbauflache (allgemeines Wohngebiet)
eine Flache von rd. 18 819 m? (27 %) und eine Flache von rd. 29 987 m? (43 %) als Misch-
gebiet festgesetzt. Als Grunflache (offentlich und privat) ist eine Flache von insgesamt rd. 8
012 m? (11,6 %) festgesetzt worden. Die 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen nehmen eine
Flache von rd. 6 624 m2 (9,5 %) in Anspruch.

Als Flache fur Bahnanlagen ist eine Flache von 5 212 m? (7,5 %) festgesetzt. Als Wasserfla-
che ist eine Flache von rd. 630 m? festgesetzt (1 %). Als 6ffentliche Flache fur die Ver- und
Entsorgung ist eine Flache von insgesamt 258 m? (0,4 %) festgesetzt.

7.1.2 Artdes Vorhabens

Das Vorhaben dient dem Erhalt vorhandener Wohnbebauung sowie der Ausweisung zusatz-
licher Wohnbebauung. Ebenso der Erhaltung und Weiterentwickiung der ortstypischen Funk-
tionsmischung von Wohnen und Handwerk.

7.1.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das gesamte Vorhaben beansprucht eine Bruttoflache von rd. 6,9 ha, die jedoch nicht nur
dem Vorhaben selbst dient, sondern auch Manahmen, die durchgefihrt werden, um die
nachteiligen Umweltwirkungen des Vorhabens zum Teil auszugleichen. Rund 7,5 % des Gel-
tungsbereiches (5 212 m?) wird durch die vorhandene Bahnanlage in Anspruch genommen.
Durch das bestehende Gewéasser wird eine Flache von insgesamt 630 m? (1%) in Anspruch
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genommen und durch die Ver- und Entsorgungsanlagen eine Flache von 258 m?, so dass
eine Restflache von 63 440 m? durch das geplante Vorhaben in Anspruch genommen wird.

7.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Bereich des Vorhabens
7.2.1 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das Plangebiet liegt im nordlichen Teil der Stadt Delmenhorst in Deichhausen, westlich der
Stedinger Landstrale und stdlich bzw. nérdlich der Stralle An der Bahn.

Weitere Wohnbauflachen und Gewerbeflachen befinden sich nérdlich der Strale An der
Bahn (B-Plan Nr. 301) und &stlich der Stedinger Landstrafe (B-Plan Nr. 300). Die Ubrigen
Umgebungsflachen des Plangebietes werden Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet ist durch eine lockere Einzelhausbebauung mit relativ grolen Grundstiicks-
flachen, Gewerbebetrieben, Kindergarten, der Bahnstrecke sowie unbebaute Flachen ge-
kennzeichnet. Die Freiflachen werden teilweise landwirtschaftlich genutzt oder liegen brach.
Die Erschlieung erfolgt Uber die Stedinger Landstrae und die Strafe An der Bahn und

-Ochsenweider Weg.

Die landschaftspflegerische Bestandsaufnahme der Biotoptypen erfolgte im Frihjahr und
Sommer 2000 und wurde im Jahr 2006 aktualisiert. Die derzeitige Nutzung einzelner Parzel-
len des Plangebietes kann dem Fachbeitrag Eingriffsregelung entnommen werden.

Die fur die einzelnen Schutzglter relevanten Aspekte und Funktionen, die durch die vorga-
benbezogenen Wirkungen mehr oder minder stark beeintrachtigt werden, werden nachfol-
gend aufgezeigt.

7.2.1.1  Schutzgut Mensch - Immissionsschutz

Far den Menschen sind sowohl wohnumfeldabhangige Faktoren, wie die Wohnfunktion, die
Erholungs- und Freizeitfunktion sowie Aspekte des Larmschutzes und auch wirtschaftliche
Funktionen, wie die Land- und Forstwirtschaft, im Rahmen der weiteren Betrachtung von

Bedeutung.

Das Plangebiet ist gepragt durch eine lockere Einzelhausbebauung mit relativ grofien
Grundstlicksflachen, Gewerbebetrieben, einem Kindergarten, durch die von Norden nach
Stden verlaufenden Bahnstrecke sowie durch unbebaute Flachen.

Die stdlichen Grinstrukturen im Plangebiet sind jedoch aufgrund der landschaftspragenden
Biotope wie Geholze, Obstbaumreihen und Altbaume pragend. Diesem Bereich mit lokalki-
matischer Bedeutung kommt eine besondere Erholungsfunktion zu. Eingeschrankt wird diese
Erholungsfunktion durch die Stedinger Landstrale und die Bahntrasse.

Im Hinblick auf den Immissionsschutz sind u.a. die Auswirkungen der Stedinger LandstraRe
sowie die Auswirkungen der Bahntrasse Delmenhorst-Lemwerder zu bewerten. Fir den Be-
bauungsplan Nr. 299 wurde daher ermittelt, wie hoch die jeweiligen Belastungen sind und in
welchem Malle Schutzvorkehrungen erforderlich sind.

Strallenverkehr

Fur die Ermittlung der Larmpegelbereiche ist gemafl DIN 4109 Kapitel 5.5.2 (Schallschutz im
Hochbau) der Beurteilungspegel! fur den Tag (6 Uhr — 22 Uhr) gemaR der DIN 18005 Teil 1
(Schallschutz im Stadtebau) zu bestimmen, wobei zu den errechneten Werten 3 dB(A) zu
addieren sind.

Fur die vorhandene und die geplante Bebauung ist innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 299
ein WA (allgemeines Wohngebiet) bzw. ein MI (Mischgebiet) festgesetzt. Somit liegen die
Orientierungswerte nach DIN 18005-1 fUr Verkehrsgerausche fur Mischgebiete (M) tagstber
bei 60 dB(A) und fir allgemeine Wohngebiete (WA) tagstber bei 55 dB(A).
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Die Berechnungen der Larmpegelbereiche ergaben, dass bei den Gebauden, die parallel zur
Stedinger Landstralle liegen (Bestand), teilweise die Orientierungswerte erheblich Uber-
schritten werden. Die zu erwartenden Belastungen liegen hier gem. Berechnung fur das
Mischgebiet zwischen 56 und 60 dB(A), zwischen 61 und 65 dB(A) bzw. zwischen 66 und 70
dB(A) tagsiber. Fur das allgemeine Wohngebiet liegen die Werte zwischen 56 und 60 dB(A)
bzw. zwischen 61 und 65 dB(A) tagsUber.

Gemal dem Niedersachsischen Strallengesetz dirfen in einer Entfernung bis zu 20 m, ge-
messen vom aulleren Rand der fUr den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, Hoch-
bauten jeder Art nicht errichtet werden. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wur-
de im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung von Seiten des StraRenbauamtes Oldenburg,
gemal § 24 (7) NStrG, eine Ausnahme erlassen. Entsprechend wurde eine 15 m breite Bau-
verbotzone nachrichtlich Ubernommen.

Aufgrund der nachrichtlich Ubernommenen Bauverbotszone von 15 m parallel zur StralRen-
achse der Stedinger Landstralle bleibt der durch den Stralenverkehr erheblich belastete
Bereich zukinftig von einer Wohnbebauung frei. Vorhandene Geb&ude innerhalb der festge-
setzten Bauverbotszone geniefen jedoch Bestandsschutz.

Als weitere Vorkehrung zur Minderung der Verkehrslarmeinwirkung wurden, fur die in der
Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereiche, im Bebauungsplan Festsetzungen flr die
Gebéaude, die der emissionsverursachenden Stralle (Stedinger LandstraRe) zugewandt sind,

getroffen.

Schienenverkehr

Die Bahntrasse Delmenhorst-Lemwerder durchschneidet das Plangebiet von Norden nach
Suden. Die Gleisanlagen innerhalb des Planbereiches werden durch die Delmenhorster -
Harpstedter Eisenbahn GmbH (DHE) ca. zweimal im Jahr genutzt (Angaben durch die DHE).

Bei den Berechnungen der Larmpegelbereiche fur den Schienenverkehr ist der Beurtei-
lungspegel fur den Tag (6 Uhr — 22 Uhr) gemafR der DIN 18005 Teil 1 zu bestimmen. Die
Berechnungen der Larmpegelbereiche ergaben, dass der Einfluss, der durch den Schienen-
verkehrslarm erzeugt wird zu vernachlassigen ist. Dies ist auf die geringen Streckenfrequen-
tierung zuriick zuftihren. Erst bei einer Erhohung der Streckenfrequentierung durch die DHE
waren ggf. passive Larmschutzmalnahmen (z.B. Larmschutzfenster) erforderlich.

Gewerbebetrieb

Innerhalb des Plangebietes befindet sich nordlich des Ochsenweider Weges ein Gewerbebe-
trieb. Auf dem Betriebsgelande liegt das Wohnhaus des Betriebsleiters sowie eine Lagerhal-
le zur Lagerung von Booten mit angrenzender Werkstatt. Fir das Grundstiick liegen zwei
Baugenehmigungen vor. Eine Baugenehmigung von 1966: Neubau eines Einfamilienwohn-
hauses mit zwei Garagen und Bootsbauwerkstatt sowie eine Baugenehmigung von 1978:
Errichtung einer Lagerhalle mit Garage, wobei die Lagerhalle nicht als Werkstatt genutzt

werden darf.

Auf der Grundlage des ersten stadtebaulichen Konzeptes wurde durch das Gutachterbiro
Peter Gerlach, Bremen eine Schallimmissionsuntersuchung durchgefihrt. Im naheren Um-
feld waren zunachst mehrere Wohngebaude geplant. Die vorhandenen und die geplanten
Wohngebéaude im Umfeld des Gewerbebetriebes wurden einem Dorf-/Mischgebiet gleichge-
stellt, so dass sich der Schutzanspruch gem. DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) auf 60
dB(A) tagslber und nachts auf 45 dB(A) belauft. Alle vorhandenen bzw. geplanten Gebaude
mit einer Belastung =60 dB(A) sind demnach nicht zulzssig. Die Wohngeb&ude die zunichst
in einem Abstand von rd. 30-40 m (stdlich) vom Gewerbebetrieb geplant waren lagen genau
in diesem Bereich (=60 dB(A)).
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Das stadtebauliche Konzept zur frihzeitigen Beteiligung wurde entsprechend Uberarbeitet.
Alle Uberbaubaren Flachen im Umfeld des vorhandenen Gewerbebetriebes (Mischgebiet)
befinden sich nunmehr auflerhalb des Bereiches, fur die eine Belastung von =60 dB(A) auf-

gezeigt wurde.

Geruch

In unmittelbarer Nahe zum Bebauungsplan Nr. 299 befinden sich nach derzeitigem Stand
funf landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung (Rinder).

Innerhalb des B-Plan Nr. 299 wird die Moglichkeit zur Erweiterung von Wohnbebauung ge-
schaffen. Ein Heranrlicken an die landwirtschaftlichen Betriebe ist durch den B-Plan Nr. 299
jedoch nicht gegeben.

Um die Haufigkeit der Geruchsstunden durch die ansassigen Betriebe auf das Plangebiet zu
ermitteln, wurde durch die Landwirtschaftskammer Niedersachsen (Bezirksstele Oldenburg-
Sud) fur alle Bauleitplane (B-Plan Nr. 299, 300, 301) in Deichhausen eine Immissionsschutz-

prognose erstellt.

Gemal der vorliegenden Berechnung liegt innerhalb des Plangebietes die Geruchsstunden-
haufigkeit zwischen 1 und 3 % der Jahresgeruchsstunden (Geruchsstundenhaufigkeit). Ge-
mal der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) liegen die Immissionswerte fur Mischgebiete /
Wohngebiete bei 10 % der Jahresstunden (Geruchsstundenhaufigkeit). Im Ergebnis ist daher
festzustellen, dass der Immissionswert innerhalb des Plangebietes weit unterschritten ist.

Windkraftenergieanlagen

Sldwestlich des Plangebietes (Hemmelskamp) wurden zwei neue Windkraftenergieanlagen
(WEA) errichtet. Diese befinden sich in einem Abstand zum &uRersten Rand des Bebau-
ungsplanes Nr. 299 "An der Bahn" von ca. 900 Metern. Die geplante Wohnbebauung hat
insgesamt einen Abstand zu den WEA von mind. 1 100 Metern.

Die Abstande zu den éalteren WEA, otstlich des Planbereiches (Sandkampsdeich) haben ei-
nen Abstand zum &uflersten Rand des Bebauungsplanes von rd. 1.500 Metern. Die vom
Sozialministerium empfohlenen Abstande von 1 000 Metern zu den Windkraftanlagen sind
somit eingehalten.

7.2.1.2  Schutzgut Natur und Landschaft

Die im Vorhabengebiet vorkommende Vegetation wurde im Rahmen des Fachbeitrages zur
Eingriffsregelung vom Buro Meyer & Rahmel GbR, Harpstedt, erfasst. Auf die Beschreibung
der einzelnen Biotoptypen wurde verzichtet, diese sind dem Fachbeitrag zur Eingriffsrege-
lung zu entnehmen.

Innerhalb des Plangebietes konnten insgesamt 26 verschiedene Biotoptypen ermittelt wer-
den. Etwa ein Funftel der Gesamtflache wird von Griinland eingenommen. Der Anteil der
verschieden strukturierten Garten liegt bei 40%. Gehdlzreiche Strukturen befinden sich
schwerpunktmafig im stdlichen Teil des Plangebietes, entlang der Bahntrasse und im Stra-
Benseitenraum des sudlichen Teilstickes der StraRe An der Bahn sowie in den dortigen
Hausgarten. Im Bereich der Bahntrasse und im Nordwestteil sind magere Sandflachen rude-

ralisiert.

Die potentiellen Lebensraume der wenigen im Plangebiet vorgefundenen wandernden Erd-
kroten befinden sich entlang der Bahn, in den Hecken und Geblischen sowie den naturnéhe-
ren Garten. Laichgewéasser wurden nicht festgestelit. Den Sommerlebensraumen kommt
eine mittlere Bedeutung fir Amphibien zu.

Im Untersuchungsgebiet konnten insgesamt 28 Vogelarten mit Revierverhalten festgestelit
werden, die als Brutvogel eingestuft wurden. Sechs weitere Arten wurden als Nahrungsgaste
eingestuft. Von diesen Nahrungsgésten kénnen Rauchschwalbe, Elster und Goldammer als
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Brutvogel des GroRraumes betrachtet werden, die das Plangebiet regelmaRig nutzen. Die
Ubrigen drei Arten, Eichelhaher, Schwanzmeise und Gartengrasmicke briiten ebenfalls im
Umfeld des Plangebietes. Im Plangebiet wurde eine gefahrdete Brutvogelart (Gartenrot-
schwanz) mit einem Brutpaar festgestellt. Vier Arten briiteten im Plangebiet, die auf der Vor-
warnliste der Roten Liste fur Niedersachsen stehen. Die Vogelgemeinschaft ist, vermutlich
aufgrund der geringen FlachengroRe und der fehlenden typischen dorflichen Strukturen wie
landwirtschaftliche Betriebe, nicht vollstandig ausgebildet. Es sind zwar viele der typischen
Arten vorhanden, es fehlen aber gleichzeitig auch Brutvogel wie Mehischwalbe, Rauch-
schwalbe und Stieglitz.

Die Zahl von drei sicher nachgewiesenen Fledermausarten im Untersuchungsgebiet ent-
spricht dem Erwartungswert flr diese Flachen. Den Flachen des stdlichen Plangebietes “An
der Bahn” und der Bahnanlage mit den angrenzenden Hausgarten kommt aufgrund der Nut-
zungshéufigkeit durch Fledermause eine hohe Bedeutung zu. Die Ubrigen kleinflachig abge-
grenzten Jagdgebiete sowie die Ubrigen Hausgarten und das Grinland sind aufgrund ihrer
Bedeutung als Nahrungsraum als Standorte geringer bis mittlerer Bedeutung einzustufen.
Die Geblsche und die trockenen kurzrasigen Flachen im Bereich der Bahnanlage sind von
einer jeweils typischen Zdnose (Gemeinschaft) in mittlerer bis hoher Dichte besiedelt. Bei
den in den Randbereichen des Bahndammes siedelnden Ruderalarten handelt es sich unter
Artenschutzgesichtspunkten zwar nicht um eine bemerkenswerte Gemeinschaft, doch wei-
sen diese Flachen aufgrund der typischen Auspragung der Zénose auch unter Berlicksichti-
gung der Abundanz (Populationsdichte) eine mittlere Bedeutung auf.

Die Ruderalflache und das Grinland auf Flurstlick 37/10 und 23/13 wies eine hohe Heu-
schreckendichte und der Nachweis von neun Heuschreckenarten auf. Aufgrund der artbezo-
genen Befunde erhalt der Standort die Wertstufe mittlere bis hohe Bedeutung.

Biotope mit besonderem Schutzbedarf sind:

= Einzelbdume bzw. Baumgruppen, die nach der Baumschutz-Satzung der Stadt Delmen-
horst geschiitzt sind.

= Aus faunistischer Sicht sind innerhalb des Plangebietes auf der Grundlage der Nachweise
von Rote Liste Arten und deren Verhalten bzw. Antreffhaufigkeit Flachen mit besonderem
Schutzbedarf auszuweisen. Der im Plangebiet festgestellte gefahrdete Gartenrotschwanz
brltete im Bereich der Geholze im nordlichen spitzen Winkel der Flursticke 37/16 und
37/17.

* Bei den Fledermausen wurden regelmaRig genutzte Jagdbereiche des gefahrdeten
Abendseglers und der stark gefahrdeten Breitfligelfledermaus im stdlichem Teil des
Plangebietes ,An der Bahn" und stdlich davon nachgewiesen. Diese gehdlzreichen Struk-
turen im stdlichen Bereich der Stralle An der Bahn und dem Bahngelande sind auch aus
lokalklimatischen Gesichtspunkten und fur das Landschaftsbild 'von besonderer Bedeu-

tung.

7.2.1.3  Schutzgut Boden

GemaR mehrere Kleinbohrungen im Plangebiet durch das Geologische Biro Reitz (Juni/ Juli
2002) wurden folgende Bodentypen im Plangebiet festgestellt:

Der natlrfiche Bodentyp des Plangebietes ist Gley, sehr schwach bis schwach verngsst. Das
Bodenprofil zeigt Uberwiegend Feinsand und wenig Mittelsand Uber feinsandigem Schiuff
Uber Fein- und Mittelsand. Im gesamten Plangebiet zeigt das Bodenprofil in den obersten 80
bis 120 cm Feinsand, der im unteren Bereich gelegentlich nass ist, darunter befindet sich
Lehm (> 100 cm), der mit Ausnahme einer Probestelle (SB 4) auf Flurstiick 420/33 (Grund-
wasserstandsmessung 65 cm) ab 100 cm standig vom Grundwasser beeinflusst wird.

Die Gleye sind, wie die Marschboden, durch Grundwasser beeinflusste Boden. Das Grund-

wasser bleibt das ganze Jahr hindurch erhalten. Die Folgen der Vernassung sind Luftman-
gel, gehemmte biologische Aktivitat, gestorte Durchwurzelbarkeit und schlechte Nahrstoff-
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ausnutzung. Die Grundwasser-Neubildungsrate ist in diesen Bereichen gering und wird zu-
dem durch den Versiegelungsgrad beeintrachtigt.

Das Bodengeflige und die Bodenfunktion sind unter den Grinlandbiotopen, mit Ausnahme
der ehemaligen Grindeponie auf Flurstliick 23/13 nicht beeintrachtigt. Die versiegelien Ver-
kehrsflachen einschliefdlich Bahnschotter sowie die bebauten und versiegelten Flachen im
Bereich der Wohn- und Gewerbebebauung zeigen eine stark beeintrachtigte Bodenfunktion.
Die Schittflachen der ehemaligen Griindeponie und die Nutzung (Grabeland) in Teilberei-
chen der Hausgarten weisen ebenfalls eine Veranderung bzw. Beeintrachtigung der natirli-
chen Bodenschichtung und des Bodengefliges auf.

7.2.1.4  Schutzgut Wasser

Ein besonderer Schutzbedarf fir das Grundwasser im Plangebiet besteht nicht, da die Deck-
schichten eine hohe Undurchiassigkeit (schluffiger Sand, Ton) aufweisen und damit die
Grundwasserneubildungsrate unter 200mm/ Jahr liegt.

7.2.1.5  Schutzgut Klima / Luft

Das Lokal- und Gelandeklima wird durch das Relief und die Vegetationsdecke und den Ver-
siegelungsgrad bestimmt. Dabei spielt die Verdunstungsrate und der Temperaturhaushalt
der Grundflachen die maflgebliche Rolle. Besonders negative klimatische Bedingungen
herrschen daher auf versiegelten und bebauten Flachen vor. Lokale kiimatische Bedeutung
haben im besiedelten Bereich Gehdlzstrukturen und Freiflachen.

Das Klima der bebauten Bereiche ist daher dem Stadtrandklima (Klimatop 5) zuzuordnen, in
dem ein modifiziertes Strahlungsfeld mit gedampfter und leicht angehobener Temperatur-
amplitude und Winddampfung durch die Wohnbebauung vorherrscht.

Folgende Besonderheiten weist das Plangebiet auf:

Die bebauten Bereiche einschlieBlich der Hausgarten befinden sich schwerpunktmanig im
Stdteil und am Ostrand des Plangebietes. Grinlandflachen und Freiflachen wie Ruderalflu-
ren liegen vorwiegend im zentralen Bereich sowie im Nordwesten des Planbereiches. Ge-
holzstrukturen befinden sich Uberwiegend im stdlichen Teil des Plangebietes.

Die Gartengrundstiicke sind groRzligig geschnitten, so dass mit Ausnahme zweier Gewer-
bebetriebe die Bereiche mit Wohnbebauung einen geringen Versiegelungsgrad aufweisen.
Durch diese Siedlungsstruktur ist das Stadtrandklima im Plangebiet vorherrschend. Klimati-
sche Ausgleichsfunktion und Frischiuftentstehung Ubernehmen dabei die Geholzstrukturen
der Strauch-Baumhecken, groRere Einzelbdume und Garten mit Grofbdumen, die schwer-
punktmafig im stdlichen Teil des Plangebietes diese bedeutende lokalklimatische und luft-

reinigende Wirkung aufweisen.

Als einziger wesentlicher Luftschadstoffemittent in Bezug auf Stickstoffdioxid ist der Verkehr
aus und in Richtung Berne / Nordenham auf der Stedinger Landstralle zu benennen. Der
Verkehr ist ebenfalls als bedeutende Larmquelle anzusehen. Eine weitere Larmquelle ergibt
sich aus dem vorhandenen Bootsbau-Gewerbebetrieb. Ubrige Emittenten, wie z.B. Haus-
brand wirken nur unwesentlich im Plangebiet.

Das Lokalklima ist ein Stadtrandklima mit Frischluftbereichen, dass durch die Verkehrsbelas-
tung auf der Stedinger Landstralle in Bezug auf Luftqualitat und Larm beeintrachtigt wird.

7.2.1.6  Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Plangebietes wird einerseits durch die Siedlungsstrukturen mit Ein-
zelhausbebauung und groflflachigen Zier- und Gemisegarten, zwei Gewerbebetrieben mit
hoherem Versiegelungsgrad, der Verkehrsflache An der Bahn, einem Privatweg (Ochsen-
weider Weg) und der Bahntrasse “Delmenhorst - Lemwerder” sowie andererseits den Frei-
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flachen mit groR- und kleinflachigen Mahwiesen, Ruderalsaumen und Gehdlzstrukturen be-
stimmt.

Altbaumbesténde befinden sich schwerpunktmaRig im Sudteil des Plangebietes in den
Hausgarten, an der Stralle An der Bahn und entlang der Bahntrasse. Das Grunland weist auf
Teilflachen mit geringer Nutzungsintensitat einen relativ hohen Anteil krautiger Ruderalarten
auf und entsprechend einen Sommerbliihaspekt durch Uberwiegend weillblithende Hoch-
stauden. Die Ruderalfluren befinden sich im Nahbereich der Bahntrasse an der Westgrenze
des Plangebietes. Sie zeigen einen reizvollen Blihaspekt hoch und niedrigwlchsiger Pflan-
zenarten Uber die gesamte Vegetationsperiode.

In den Hausgarten dominiert der neuzeitliche Ziergartenaspekt mit Zier- und Nadelgehoizen
und Scherrasen. In einigen Hausgarten sind Gemisebeete angelegt. Nur wenige Obstgarten
mit hochstdmmigen alten Obstb&umen sind vorhanden. Auffallend ist das Fehlen von heimi-
schen Altbaumbestanden und Obstgarten im nérdlichen Teil des Plangebietes.

7.21.7  Schutzgut Kulturglter

Kulturgter sind nach derzeitigem Erkenntnisstand im Vorhabenbereich nicht vorhanden
bzw. nicht bekannt.

7.2.1.8  Schutzgut Sachglter

Sachglter liegen nur in Form der vorhandenen Geb&udesubstanz, die einen entsprechenden
finanziellen Wert im Vorhabengebiet darstellt, vor. Gluter mit hoher Bedeutung fur die Gesell-
schaft liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.

7.2.1.9  SchutzgUter Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es nicht um vorhabenbezogene Wirkun-
gen, sondern um solche Wirkungen, die durch gegenseitige Beeinflussung der Schutzgiter
entstehen. Dabei gehen wesentliche Wechselwirkungen von der derzeitigen Nutzungs- und
Biotopstruktur aus, die durch die ackerbauliche Nutzung und die Gartenlandnutzung die an-
deren Schutzglter wie folgt beeinflusst werden:

Schutzgut Mensch: Der sitdliche Bereich des Plangebietes hat eine hohe Erho-
lungsfunktion fir die Bewohner.

Schutzgut Pflanze: Landwirtschaftlich gepragte Vegetation — Ausbildung daran an-
gepasster Arten- und Lebensgemeinschaften.

Schutzgut Tier: Altholzbestande besitzen eine hohe lokale Bedeutung (Jagdge-
biet von Fledermausen).

Schutzgut Boden: Beeintrachtigung des Bodens durch Versiegelung und Grabe-
landnutzung (Beeintrachtigung der natlrlichen Bodenfunktion).

Schutzgut Wasser:; Hohe Undurchlassigkeit des Bodens (Ton, schiuffige Sande) -
keine hohe Grundwasserneubildungsrate.

Schutzgut Klima/Luft: Das Uber das Plangebiet hinaus vorhandene Grinland sowie
vorhandene Grofibaume tragen zur geringbelasteten Luftquali-
tat bei.

Da das Plangebiet durch die neue Bebauung und VerkehrserschlieBung stark umgewandelt
wird, stellt die Umsetzung der Planung einen Eingriff in das Landschaftsbild und somit auch
in die Erholungsfunktion dar.

7.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
7.3.1  Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Nachfolgend wird aufgezeigt, welche Entwicklung die einzelnen Schutzgiiter im Rahmen der
Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 299 nehmen werden. Es wird
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prognostiziert, inwiefern die Schutzgiter durch die stadtebauliche Planung beeintrachtigt
werden koénnten.

7.3.1.1  Schutzgut Mensch - Immissionsschutz

Die zu erwartenden Belastungen liegen fur das Mischgebiet zwischen 56 und 60 dB(A), zwi-
schen 61 und 65 dB(A) bzw. zwischen 66 und 70 dB(A) tagslber. Fir das allgemeine Wohn-
gebiet liegen die Werte zwischen 56 und 60 dB(A) bzw. zwischen 61 und 65 dB(A) tagstber.
Aufgrund der nachrichtlich Gbernommenen Bauverbotszone von 15 m parallel zur Strallen-
achse der Stedinger LandstralRe bleibt der durch den Strallenverkehr erheblich belastete
Bereich zuklnftig von einer Wohnbebauung frei.

Durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen auf der Planstrafle und der Strafie An der Bahn
wird fUr die Anlieger eine geringfligig hohere Larmbelastung entstehen.

7.3.1.2  Schutzgut Natur und Landschaft

Die Bewertung des Planungsraumes aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge weist wertvolle Flachen mit besonderem Schutzbedarf auf. Es handelt sich um die nach
der Baumschutzsatzung geschitzten Strallenbdume entlang der Bahnanlage und auf dem
Flurstick 79/12 (Baumbestand an der Stedinger Landstrale) sowie um Lebensrdume ge-
fahrdeter Fledermause und Vogel.

Weiterhin werden Flachen mittlerer und hoher Bedeutung durch die Planrealisierung umge-
wandelt. Als Produzent von Nahrungsinsekten fir Vogel und Fledermause sind die heimi-
schen Geholze, das hochstaudenreiche Grinland und Obstbaume als 6kologisch bedeutend
einzustufen. Bei einer Versiegelung oder Umwandlung dieser Nahrungs- und Lebensraume
in dkologisch unproduktive Flachen, ergeben sich hieraus negative Leistungsbilanzen im
Naturhaushalt.

Die Beeintrachtigungen des besonderen Schutzbedarfs flr die Funktionsrdaume der Fleder-
mause und des Gartenrotschwanz wird durch die im Bebauungsplan festgesetzte Gestal-
tungsmalnahme einer Strauch-Baumhecke westlich der Bahnanlage (Plangebietsrandfla-
che) minimiert. Die geschutzten Einzelbdume An der Bahn, auf dem Bahngelande und auf
der privaten Grinflache bleiben ebenfalls erhalten.

Beeintrachtigungen vorhandener tierdkologischer Funktionsraume sind durch die Erweite-
rung der Wohnbaunutzung und gewerblichen Nutzung in Mischgebieten nur geringfligig und
nicht erheblich.

7.3.1.3  Schutzgut Boden

Durch die neuen Wohngebietsausweisungen und die geplante Erschlieung werden bislang
unversiegelte Flachen zuséatzlich versiegelt und stehen fir die Grundwasserbildung, fur den
Abbau von CO; und die Priméarproduktion von O, nicht mehr zur Verfligung.

Des weiteren wird durch die Versiegelung der Boden als Lebensraum von Insekten zerstort.
Dieser steht damit als Nahrungsgrundlage fur Kleinsauger und Végel nicht mehr zur Verfu-
gung. Darlber hinaus wird wahrend der Bauphase der Boden durch Materiallagerung und
die Einrichtung von Park- und Absteliplatzen fir die Baufahrzeuge belastet.

7.3.1.4  Schutzgut Wasser

Die zusatzlich versiegelten Flachen stehen fUr die Grundwasserbildung, fur den Abbau von
CO2 und die Primé&rproduktion von O2 nicht mehr zur Verfugung.

Ebenfalls wird der Bodenwasserhaushalt durch Materiallagerung und die Einrichtung von
Park- und Absteliplatzen fir die Baufahrzeuge wahrend der Bauphase belastet.
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7.3.1.5  Schutzgut Klima / Luft

Die zuséatzliche Bebauung und Neuversiegelung fur die Verkehrsflachen fihren zu einer mi-
nimalen Veranderung des Kleinklimas. Durch die Umwandlung des Grinlandes in versiegel-
te Flachen gehen verdunstungsrelevante Flachen verloren; gleichzeitig verstarkt sich die
Aufheizung der versiegelten Flachen geringfiigig. Durch die Entwickiung und Erhaltung an-
zupflanzender Gehdlze wird zudem ein kleinklimatischer Ausgleich geschaffen. Das ortliche
Klima der Umgebung wird durch die Bebauung nicht nachteilig verandert.

Die Neuversiegelung hat keinen erheblichen Einfluss auf das Lokalklima.
7.3.1.6  Schutzgut Landschaftsbild

Durch die geplante Umwandlung bislang unbebauter Flachen in allgemeine Wohngebiete
und Mischgebiete und der verkehrlichen Erschlieung sind Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild zu erwarten. Die Versiegelung erfolgt Uberwiegend auf Grinlandflachen durch die
Ausweisung der Mischgebiete. Das Griinland ist bisher fur diesen Bereich von Deichhausen

landschaftsbestimmend.

Im Bebauungsplan sind drei kleine dffentliche Grinflachen im StralRenbereich der StraRe An
der Bahn und ein 5 - 6 m breiter Grunstreifen an der Westgrenze der Bahnanlage festge-
setzt. Durch zusatzliche Geholzpflanzungen auf diesen Flachen kénnen Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes minimiert und zum Teil ausgeglichen werden.

7.3.2 Verminderungs- und SchutzmafRhahmen
Minimierung der Beeintrachtigung durch den Baustellenbetrieb:

* Beschrankung des Baustellenverkehrs auf die notwendigen Befahrungen und Zu-

fahrten
* Begrenzung der Belastung des Bodens und des Bodenwasserhaushaltes durch Ein-

richtung eines zentralen Parkplatzes fUr die Baufahrzeuge

Minimierung der Beeintrachtigung des Bodens und des Wasserhaushaltes durch die Anlage
des Baugebietes:

* Bodensicherung und Bodenbearbeitung nach DIN 18915
* Minimierung der Bodenversiegelung durch teildurchlassige oder wasserdurchlassige
Befestigungen auf den Grundstlckszufahrten, Zuwegungen und Stellplatzen

Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigung des biotischen Potentials durch die Anla-
ge des Baugebietes:

* Eine Minimierung der Beeintrachtigungen der vorhandenen gehdizreichen Biotope
wird durch den Erhalt dieser Geholze erreicht
* Die Gehélze sind zu sichern und zu erhalten

Vermeidungsmafinahme: Erhalt und Sicherung des Baumbestandes

* Einzelbdume entlang der StralRenverkehrsflache (An der Bahn)
= Offentliche Grunflache westlich der Bahnanlage
* Private Grunflache (37/13; 339/35; 37/17)

Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und Klima/ Luft
durch die Anlage des Baugebietes:

* Erhalt des Baumbestandes ermdglichen zugleich eine Minimierung der Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes, der kleinklimatischen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes "Klima/Luft" und Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Arten- und Le-
bensgemeinschaften (Baume, Fledermause, Vogel)
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Die Elemente zur Durchfiihrung der Verminderungs- und Schutzmafinahmen sind durch den
Verwaltungsvolizug gesichert.

7.3.3 Kompensation durch Ausgleichsmafinahmen

Ausaleichsmalnahme fir Beeintrachtiqungen der Schutzgiiter mit besonderem Schutzbedarf

= Entwicklung einer Strauch-Baumhecke

Standort: Offentliche Grinflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (2 061 m?); v

Als Mallnahme zum teilweisen Ausgleich ist auf der Flache fur MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (O 3) eine Strauch-Baumhecke
anzulegen. Die Strauch-Baumhecke ist als Lickenschluss zu den vorhandenen Geholzen
auf einer Lange von insgesamt 140m und jeweils 5m Breite anzulegen. Auf den jeweiligen
Lickenschluss-Flachen ist eine dreireihige Hecke anzulegen. Alle 7m ist ein grokroniger
Laubbaum in der mittleren Reihe zu pflanzen (20 Stck. insgesamt). In den dufleren Rei-
hen sind in versetzter Anordnung alle 2m Straucher und Heister (140 Stck. insgesamt) in
gemischten Anteilen zu pflanzen. Die Pflanzdichte betragt 1 m x 1m.

Gestaltungsmalinahmen zur Erhaltung von Biotopen und Minimierung von Eingriffen

Innerhalb des B-Plangebietes kann durch die nachfolgend aufgefihrten Gestaltungs- und
Minimierungsmafinahmen kein bilanzierbarer Ausgleich berechnet werden, da z.B. die An-
pflanzungen auf der offentlichen Grunflache Ecke Planstrale / An der Bahn bereits in der
Eingriffsbilanzierung berticksichtigt wurden. Die Anpflanzungen auf der westlich der Bahnan-
lage gelegenen Grunflache (O 1) ergeben keine Aufwertung der Flache nach dem Nieder-
sachsischen Stadtetag, sind jedoch als Ausgleich fur Eingriffe in Lebensraume gefahrdeter
Tierarten und Klima/Luft einzustufen.

= Entwicklung von Solitarbaumen und Gebusch (Gestaltungsmafnahme)
Standort: Offentliche Grunflache éstlich der StraRe An der Bahn (269 m?):

Auf der offentliche Grinflache (O 4), éstlich der StraRe An der Bahn, sind drei Solitar-
baume, eine Rosskastanie sowie zwei Sommerlinden zu pflanzen. Des weiteren ist eine
Abpflanzung zum Mischgebiet aus Schlehe und Weilkdorn auf 30m Lange und 3m Breite
anzulegen. Die Straucher sind zweireihig, versetzt, mit Pflanzabstanden von 0,5m an-
zupflanzen (120 Stck.). Der Baumbestand ist dabei vorrangig zu erhalten und in die Grin-
flache einzubeziehen. Auf diese Art erhaltene Baume kénnen auf die zu pflanzenden
Baume angerechnet werden.

» Erhaltung der trockenen, halbruderalen Staudenfluren auf der dffentlichen Grinflache
zwischen Bahnanlage und der Strale An der Bahn (MinimierungsmafRnahme):

Zur Erhaltung der trockenen, halbruderalen Staudenfluren sind auf den dffentlichen Griin-
flachen (O 1 + O 2), zwischen der Bahnanlage und der Stralte An der Bahn, aufkommen-
de Gehdlze regelmaRig (alle drei Jahre) zu entfernen. Die obere Bodenschicht (maximal
20 cm) aus nahrstoffreichem und humosem Boden ist bei Vorhandensein zu entfernen.
Eine Einsaat ist nicht vorzunehmen.

7.3.4 Kompensation durch ErsatzmalRnahmen

Ersatzmalinahmen werden auf Flachen auRerhalb des B-Plangebietes vorgenommen und
decken den verbleibenden Ausgleichs-/Ersatzflachenwert, der innerhalb des B-Plangebietes
nicht realisiert werden kann. Fur die Realisierung der Wohngebiete und Mischgebiet, des
Spielplatzes und der neuen Verkehrsflachen sind 22 676 Werteinheiten (WE) durch Ersatz-

mafinahmen zu erzielen.
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Die Deckung des festgestellten Wertpunktedefizits kann auf verschiedenen Flachen erfolgen.
Es handelt sich hierbei um nachfolgende Fiachen im Landkreis Oldenburg bzw. im Landireis

Wesermarsch. :

= Landkreis Oldenburg, Gemeinde: Prinzhofte, Flur 5, Flurstlick 15/6 (teilweise)
Renaturierung eines Bachlaufs und weitere biotopgestaltende Mallnahmen.

s Landkreis Wesermarsch, Gemarkung: Rodenkirchen, Flur 9, Flurstlck 202/3 (teilweise)
Entwicklungsziel: Wiesenvogelschutz auf einer Flache von 3 553 m2,

7.4 Darstellung der wichtigsten gepriften anderweitigen Lésungsvorschlage

Gerade unter dkologischen Aspekten ist es sinnvoll, innerstadtische Wohnquartiere einer
Nachverdichtung zu unterziehen, anstatt der Nachfrage nach zusatzlichem Bauland in den
Auflenbereich zu lenken.

Der stadtebaulichen Entwickiung von Deichhausen im Norden von Delmenhorst kommt je-
doch historisch gesehen eine besondere Bedeutung zu. Deichhausen ist in unterschiedliche
Bereiche zu unterteilen. Zum einen befindet sich der "historische Dorfkern" in Richtung
Sandhausen entlang des Deiches (auRerhalb des Plangebietes). Dieser Bereich ist durch
landwirtschaftliche Hofe und teilweise Neubauten (Wohnhauser) gepragt. Als zweiter Be-
reich sind die Splittersiediungen entlang des Marschweges (fur diesen Bereich existiert teil-
weise ein Bebauungsplan von 1963), sowie entlang der Stralle Hamm und An der Bahn zu
nennen.

Besonders fir den zu letzt genannten Bereich entstand in den vergangenen Jahren durch
zahlreiche Antrage ein sehr hoher Nutzungsdruck, so dass mit stadtebaulichen Voruntersu-
chungen in Deichhausen 1999 begonnen wurde.

Ergebnis dieser Untersuchungen war, dass neben einer zusatzlichen Ausweisung von
Wohnbebauung der Erhalt und die Erweiterung der vorhandenen Gewerbebetriebe ge-
wlnscht wurde, ebenso die Ausweisung neuer Gewerbeflachen.

Sofern allen Antragen auf Ausweisung weiterer Wohnbauflachen statt gegeben wiirde, so
ware mit einem erheblichen Zuwachs von Einwohnern und den daraus resultierenden Bedarf
von Infrastruktureinrichtungen in Deichhausen zu rechnen.

Aufgrund der o.g. stadtebaulichen Untersuchung in Deichhausen wurde daher das vorrangi-
ge Ziel formuliert, dass nur eine behutsame Nachverdichtung von Wohnbebauung méglich
sein kann, die sowohl! in der auleren Gestalt als auch in den GrundstlcksgroRen sich der
landlichen Umgebung anpasst. Basierend auf der Bestandsanalyse und unter Abwagung der
geauBBerten Hinweise wurde daher im Dezember 1999 der Aufsteliungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr. 299 "An der Bahn" gefasst.

Standorteignung

Die Gutachter Meyer & Rahmel kommen zusammenfassend mit dem Fachbeitrag zur Ein-
griffsregelung hinsichtlich der Standorteignung zu folgendem Ergebnis:

"Generell ist die Umsetzung der Planung moglich, wenn die Flachen mit besonderem
Schutzbedarf durch Festsetzung im B-Plan erhalten bleiben.

Bei Umwandlung von Biotopen in geringwertigere Biotope sind entsprechend des Eingriffs-
flachenwertes Kompensationsmalinahmen vorzunehmen. Die Kompensationsmaflinahmen
sind vorrangig innerhalb des Plangebietes umzusetzen (interne Kompensation), indem land-
schaftstypische Biotope entwickelt werden bzw. Flachen aus landschaftstkologischer Sicht
aufgewertet werden. Reichen die Flachen nicht aus, um den Eingriff nach Realisierung des
B-Planes Nr. 299 zu kompensieren, so sind MaRnahmen auRerhalb des Plangebietes inner-
halb des Naturraumes vorzunehmen (externe Kompensation), die inhaltlich abgestimmt und
flachenmanig als eine Einheit moglichst im Zusammenhang mit potentiellem externen Kom-
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pensationsbedarf aus den B-Planen Nr. 300 und Nr. 301 von Deichhausen umgesetzt wer-
den sollten.”

7.5  Uberwachung / Monitoring
7.5.1  Schutzgut Mensch

Zur Umsetzung der textlichen Festsetzungen zum Schallschutz bei baulichen Manahmen
ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahren / Anzeigeverfahren die Uberprifung des Schall-
schutzes vorzunehmen.

7.5.2 Schutzgut Natur und Landschaft

Zur Uberwachung der unvorhergesehenen erheblichen Auswirkungen der Durchfihrung des
Planvorhabens auf die Umwelt ist seitens der Unteren Naturschutzbehorde (Stadt Delmen-
horst, Fachdienst Stadtgriin und Naturschutz) eine jahrliche Baumschau bzw. Baumkontrolle

aller Baume im o&ffentlichen Grin auf Verkehrssicherheit geplant.
Eine Kontrolle des Zuschnitts der Grundstlicke im Plangebiet erfolgt im Rahmen der weiteren

Bauleitplanverfahren.

7.5.3 Schutzgut Boden

Versiegelung

Im Baugenehmigungsverfahren wird durch die Untere Baugenehmigungsbehorde (Stadt
Delmenhorst, Fachdienst Bauordnung) sichergestellt, dass die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans, insbesondere in Bezug auf das Maf} der baulichen Nutzung, eingehalten werden.
Durch ggf. erforderliche Anordnung und Durchfiihrung von Schlussabnahmen wird sicherge-
stellt, dass Vorhaben entsprechend Genehmigung ausgefuhrt werden. Abweichungen und
Zuwiderhandlungen werden auf dem Verwaltungswege ausgeraumt.

Altlasten

Die Vermeidung von Eintragen in den Boden wird durch das Gewerbeaufsichtsamt Olden-
burg Uberwacht.

7.6 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die Realisierung bzw. die Umsetzung der Planung hat Auswirkungen auf das Landschafts-
bild, Kleinklima, die Arten- und Lebensgemeinschaften sowie den Boden und das Wasser.

Durch die Ausweisung weiterer Wohnbauflachen und Mischgebiete mit Verkehrserschlie-
fung werden keine Auswirkungen auf angrenzende Griinflachen, Landschaftsbestandteile

oder Artengruppen erwartet.

8. Beriucksichtigung sonstiger Fachplanungen

8.1 Landschaftsrahenplan

Der Landschaftsrahmenplan (Stand: 15.Juli 1998) ist als Beurteilungsgrundlage und als Pla-
nungsgrundlage fir die umfassende raumliche Umweltvorsorge herangezogen worden.

In dem Landschaftsrahmenplan wurden fur Deichhausen nachfolgende folgende Ziele und

Maldnahmen definiert.
* Der Bereich zwischen Herrndeichsfeld und Grippen (Am Deichfeld) im Stidwesten von Deichhau-
sen wurde als innerdrtlicher Freiraum der zu erhalten bzw. zu férdern ist, gekennzeichnet.

= FUr den Bereich hinter dem Deich sollte ein Pflege und Entwicklungskonzept erarbeitet werden,

bzw. ist dieser Bereich zu erhalten und als bedeutsamer Retentionsraum zu verbessern. Darliber
hinaus ist das vorhandene Gewasser naturnah zu entwickeln.
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Die bereits bebauten Gebiete wurden als ,Siedlung mit aligemeinen Anforderungen an Sied-
lung, Industrie und Gewerbe” gekennzeichnet. Die verbleibenden Freiflachen wurden als
Flachen mit “allgemeinen Anforderungen an die Landwirtschaft” dargestelit. Besondere Ziele
und MaflRnahmen lassen sich fur diese Bereiche daher nicht ableiten.

Im Landschaftsrahmenplan wurden darlber hinaus geschltzte und schutzwlrdige Teile von
Natur und Landschaft dargestellt. Fir den Untersuchungsbereich von Deichhausen ist zum
einen das ,Bahnhofsgelande” (An der Bahn) von Deichhausen als schutzwlrdig bzw. als zu
schitzender Landschaftsbestandteil mit einer hohen Prioritatsstufe (,Ausweisung vordring-
lich) dargestelit. Laut Landschaftsrahmenplan befindet sich hier ein mit Bedeutung fur
Stadtbild und Naturhaushalt reich strukturiertes Gebiet, in den seltene Pflanzengesellschaf-
ten sowie artenreiche Heuschreckenbestande vorhanden sind.

Zusammenfassend sind nachfolgende Hinweise flr die Raumordnung und Bauleitplanung
aus dem Landschaftsrahmenplan - unter Berlcksichtigung der Freiflachenplanung - in die
Planung eingeflossen:

Erhalt ortstypischer Siedlungsstrukturen,

Erhalt vorhandener Landschaftsstrukturen (Hecken, Baume, Gewasser),

Erhalt und Entwicklung naturnaher Lebensrédume.

Neuversiegelungen sind auf ein Mindestmal zu reduzieren.

Flachen, die fir die Kompensation in einem Naturraum notwendig sind, sollten zu einer gréReren
Einheit zusammengefasst werden.

8.2 Raumordnungsverfahren B 212neu

Far die B 212neu wurde am 30.05.1995 von Huntebriick bis zur Landesgrenze Niedersach-
sen / Bremen das Raumordnungsverfahren (ROV) eingeleitet und mit der Landesplaneri-
schen Feststellung vom 30.09.1996 abgeschlossen. Bei der planfestgestellten Trasse han-
delt es sich um die Variante 12. Flr den Nordabschnitt der Variante 12 (von Huntebriick bis
zur L875 bei Harmenhausen - Ortsumgehung Berne), erging 1999 die Linienbestimmung
durch das Bundesministerium.

Flr den weiterfuhrenden Abschnitt bis zur Landesgrenze Niedersachen / Bremen wurde hin-
gegen, aufgrund unterschiedlicher Faktoren vom Nieders. Ministerium festgelegt, dass die
Landesplanerische Festsetzung einer gemeinsamen raumordnerischen Uberprifung zu un-
terziehen sei. Die alternativen Trassenflihrungen ostlich von Altenesch bis an die nieder-
sachsisch-bremische Landesgrenze, mit den Ubergabepunkten "Mihlenhaus” und "Stromer
Landstral3e", sollten hierbei weiterhin als Losungsmoglichkeiten offen bleiben (Erlass d. M

vomn 4.09.1997). :

Das Raumordnungsverfahren hat den Zweck festzustellen, ob raumbedeutsam Planungen /
MaRnahmen mit den Erfordernissen der Raumordnung Ubereinstimmen und wie raumbe-
deutsame Planungen und Maflgaben unter dem Gesichtspunkt der Raumordnung aufeinan-
der abgestimmt oder durchgefthrt werden kdnnen.

Am 22.03.2004 fand daher fur die Verlegung der Bundesstrale B 212 zwischen der L 875
und der Landesgrenze Niedersachsen / Bremen (vor Einleitung des neuen Raumordnungs-
verfahrens) eine Antragskonferenz statt.

Ergebnis der Antragskonferenz war, dass als Alternativen eines Neubaus der B 212 in Nie-
dersachsen die mit Landesplanerischer Feststellung vom 30.09.1996 festgelegte Trassen-
fUhrung (Variante 12) sowie die im Rahmen der agrarstrukturellen Entwicklungsplanung aus
landwirtschaftlicher Sicht vorgeschlagene Alternative zu untersuchen sind. Des weiteren wa-
ren eine Trasse mit einem Ubergabepunkt "Mihlenhaus", die sog. "Keller-Groth-Trasse", der
Trassenvorschiag des Stromer Beirats sowie der Trassenvorschlag der Birgerinitiative
"Freies Deich- und Sandhausen" (Wesertrasse) einer Grobprifung zu unterziehen.
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Die erneute raumordnerische Uberpriifung wurde am 03.08.2007 eingeleitet. Die Stadt Del-
menhorst wurde aufgefordert, bis zum 03.10.2007 eine Stellungnahme abzugeben. Hierzu
wurden der Stadt die Unterlagen des Antragstellers (Nds. Landesbehdérde fir StralRenbau
und Verkehr — Geschaftsbereich Oldenburg) zugeschickt.

Gemal Vorschlag der Nds. Behorde fir Stralenbau und Verkehr wurden in den vorgelegten
Unterlagen fur das ROV nur die Varianten mit einem Ubergabebereich Stromer LandstralRe
weiterverfolgt. Fur den Bereich der Stadt Delmenhorst ergibt sich eine Vorzugstrasse und
eine Trassenvariante. Alle dargestellten Trassenvarianten liegen aufierhalb des Planungsbe-
reiches. Dennoch sind Auswirkungen auf das Plangebiet zu erwarten, sofern eine der Tras-
senvarianten umgesetzt wird.

Die vorgelegten Variantenprifungen der Raumordnungsplanung zum Neubau der B 212neu
haben erhebliche Auswirkungen auf die Menschen, Tiere und Pflanzen in den Wohngebieten
im Bereich von Deichhausen und Sandhausen. Aus diesem Grund wurde die SUdvariante

von der Stadt Delmenhorst abgelehnt.

Eine abschlielende Aussage kann jedoch erst nach Abschluss des Raumordnungsverfah-
rens bzw. des Planfeststellungsverfahrens getroffen werden.

Weitere Fachplanungen, die im vorliegenden Plan Berlcksichtigung finden missen, sind
nicht bekannt.

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

Obwohl das stadtebauliche Konzept mit dessen Einschrankungen dem Vermeidungsgebot
von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft Gberwiegend folgt, sind durch die geplanten
Festsetzungen Eingriffe in das Landschaftsbild, Kleinklima, die Arten- und Lebens-
gemeinschaften sowie den Boden und das Wasser zu erwarten.

Zentrale Zielsetzung des § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch ist es, den Grundsatz der Nachhaltigkeit
zu konkretisieren. Eine nachhaltige Stadtentwicklung bedeutet in diesem Sinne, dass ein
weiterer Verbrauch von Grund und Boden vermieden wird. GleichmaRen sind jedoch die
Planungen der Gemeinden mit dem vorsorgenden Umweltschutz sowie mit einer sozialver-
antwortlichen Wohnungsversorgung in Einklang zu bringen.

Auf der Grundlage vorbereitender Untersuchungen in Deichhausen ergaben sich zwei vor-
rangige Ziele, die mit Hilfe der Flachennutzungsplananderung und der Aufstellung von Bau-
leitplanen in Deichhausen umgesetzt werden sollen.

Zum einen ist dies das Ziel einer behutsamen Nachverdichtung von Wohnbebauung in
Deichhausen, die sich sowohl in der duReren Gestalt als auch in den Grundstiicksgroen der
landlichen Umgebung anpassen soll ( B-Plan Nr. 299 und 301).

Zum anderen ist dies neben einer Ausweisung von Wohnbauflachen auch die Bestandssi-
cherung der vorhandenen Gewerbebetriebe (und somit auch der Sicherung von Arbeitsplat-
zen) bei einer gleichzeitig vertraglichen Weiterentwicklung (B-Plan Nr. 300).

Die Belange von Natur und Landschaft treffen mit den Belangen der Wirtschaft und der Er-
haltung und Schaffung von Arbeitsplatzen aufeinander. Die Belange des Naturschutzes wer-
den daher zurlickgestellt und weitere Nutzungsmoglichkeiten eroffnet. Die erforderlichen
Ersatzmallinahmen werden auflerhalb des Plangebietes durchgefiihrt. Hierzu stehen geeig-
nete Flachen im Landkreis Oldenburg sowie im Landkreis Wesermarsch zur Verfugung.

10.  Nachrichtliche Ubernahme

Gemall § 9 Abs. 6 BauGB sind die nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen
Festsetzungen in den Bebauungsplan nachrichtlich zu Ubernehmen. D.h. es sind alle beste-
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henden und flr die Allgemeinheit verbindlichen Regelungen in den Bebauungsplan einzutra-
gen, die zum Verstandnis oder fur die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen erforder-

lich sind.

Bauverbotszone gemaf §24 (1) Niedersachsisches StraRengesetz

Gemal §24 (1) Niedersachsisches Strallengesetz dirfen in einer Entfernung bis zu 20 m,
gemessen vom aulleren Rand der fUr den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn,
Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wurde im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung von Seiten des Stralenbauamtes Oldenburg,
gemaf § 24 (7) NStrG, eine Ausnahme erlassen. Entsprechend wurde eine 15 m breite Bau-
verbotzone nachrichtlich Gbernommen.

Vorhandene Geb&ude innerhalb der festgesetzten Bauverbotszone genieRen Bestands-
schutz. Dies bedeutet, dass die bestehenden Nutzungsrechte erhalten bleiben. Gleiches gilt
fir die innerhalb des festgesetzten Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt. Die vorhandenen,
rechtmafig hergestellten Zufahrten geniellen ebenfalls Bestandsschutz.

11. Bodenschutz

Kampfmittel- Kennzeichnung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen noch Bombenblindganger vor-
handen sein. Im Bebauungsplan ist daher eine entsprechende Kennzeichnung gemanR § 9
Abs. 5 BauGB enthalten. Aus Sicherheitsgriinden werden flir den Bereich zwischen der Ste-
dinger Landstralle und der Eisenbahntrasse in Teilflachen Testsondierungen empfohlen. Fir
den Bereich zwischen der westlichen Plangebietsgrenze und der Eisenbahntrasse werden
aus Sicherheitsgrinden Gefahrenerforschungsmafnahmen empfohien.

12. Ver- und Entsorgung

Die Strom-, Gas-, Wasser- und Fernmeldeversorgung des Planbereiches soll Gber die értli-
chen Versorgungstrager sichergestellt werden.

12.1  Entwasserung

Zur Beurteilung von Versickerungsmoglichkeiten wurden im Bereich des Plangebietes Bo-
denuntersuchungen durchgefihrt. Auf dieser Grundlage wurde die Eignung des Plangebie-
tes zur Versickerung von Niederschlagswasser anhand eines Gutachtens Uberpriift. Ergeb-
nis dieser Untersuchung ist, dass die Versickerung von Niederschlagswasser in Mulden oder

auf der Flache moglich ist.

Das auf den Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist daher auf der Flache oder in
flachen Mulden zu versickern (Untergrundversickerungen sind nicht zuldssig). Das auf den
Grundstlicken des Altbestandes anfallende Niederschlagswasser wird weiterhin in vorhan-
dene Graben abgeleitet (Stedinger Landstralie) oder den auf den Grundstiicken befindlichen

Versickerungsanlagen zugeflhrt.

12.2 Altlasten

Altlasten im Plangebiet sind nicht vorhanden. Lediglich auf dem Flurstiick 23/13 befand sich
ehemals eine Griindeponie. Die Schittflachen dieser ehemaligen Griindeponie weisen eine
Veranderung bzw. Beeintrachtigung der natrlichen Bodenschichtung und des Bodengefii-
ges auf.
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13. Stiddtebauliche Daten

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 299 ,An der Bahn"

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 299 "An der Bahn" hat eine Grofle von rd. 6,95 ha.

Davon sind ausgewiesen als:

Allgemeines Wohngebiet
Mischgebiet

Offentliche Grinflache
Private Grunflache
Strallenverkehrsflache
Flache f. Ver- u. Entsorgung
Bahnanlage

Wasserflache

14, Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Frihzeitige Burgerbeteiligung/

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Offentliche Auslegung /

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Erneute offentliche Auslegung /
Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Satzungsbeschluss

Stadt Delmenhorst
Der Oberblrgermeister
Im Auftrag

J. MUller-Schdnborn
Stellv. Fachbereichsleiter

Flache FProzent
18 819 m? 27 %
29 987 m? 43 %
3322 m? 4.8 %
4 690 m? 6,8 %
6 624 m? 9,5 %
258 m? 0,4 %
5212 m? 7.5 %
630 m? 1%

14.12.1999
26.04. bis 17.05.2000

09.10. bis 09.11.2007

31.03. bis 18.04.2008
08.07.2008

Stadt Delmenhorst
Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag

é_\/: k’*"

Ulrich [hm
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Zusammenfassende Erklarung gemaR § 6 Abs. 5 BauGB zur
Bebauungsplan Nr. 299 "An der Bahn"

Der Rat der Stadt fasste am 14.12.1999 den Aufstellungsbeschluss zum B-Plan Nr. 299 ,An der
Bahn" fur den Bereich zwischen der Stedinger Landstrale und der Eisenbahnstrecke Delmen-

horst - Lemwerder und dem Deichfeld / Auf dem Sande.

Ziel der Bauleitplanung ist der Erhalt der vorhandenen Wohnbebauung sowie die Ausweisung
zusatzlicher Wohnbebauung. Die ortstypische Funktionsmischung ist dabei zu erhalten und wei-
ter zu entwickeln (Wohnen / Handwerksbetriebe).

Berlcksichtigung der Umweltbelange

Die Realisierung bzw. die Umsetzung der Planung hat Auswirkungen auf das Landschaftsbild,
Kleinklima, die Arten- und Lebensgemeinschaften sowie den Boden und das Wasser.

Durch die Ausweisung weiterer Wohnbauflachen und Mischgebiete mit VerkehrserschlieBung
werden keine Auswirkungen auf angrenzende Griunflachen, Landschaftsbestandteile oder Ar-

tengruppen erwartet.

Zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen der unterschiedlichen Schutzgiiter
werden diverse Mallnahmen (Gestaltungs- und Ausgleichsmalinahmen / GestaltungsmaRnah-
men zur Erhaltung von Biotopen) vorgenommen.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die frihzeitige Offentlichkeits- und TOB-Beteiligung gem. § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom
26.04. bis 17.05.2000 statt.

Aufgrund von Biirgerprotesten wurde das stadtebauliche Konzept so Uberarbeitet, dass kein
Regenwasserrickhaltebecken (B-Plan Nr. 301) mehr erforderlich ist und auf eine Umlegung
verzichtet werden kann. Insgesamt wurden die Wohneinheiten reduziert.

Die ¢ffentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 09.10. bis 09.11.2007
statt. Nach der offentlichen Auslegung / Beteiligung der Trager offentlicher Belange ergaben sich
Anderungen in der Planzeichnung. GemaR § 4a (3) BauGB wurde der Bebauungsplanentwurf
erneut ausgelegt. Anderungen nach der erneuten 6ffentlichen Auslegung ergaben sich nicht.

Anderweitige Planmoglichkeiten

Gerade unter dkologischen Aspekten ist es sinnvoll, innerstadtische Wohnquartiere einer Nach-
verdichtung zu unterziehen, anstatt die Nachfrage nach zuséatzlichem Bauland in den Aufenbe-

reich zu lenken.

Der stadtebaulichen Entwicklung von Deichhausen im Norden von Delmenhorst kommt histo-
risch gesehen eine besondere Bedeutung zu. Deichhausen ist in unterschiedliche Bereiche zu
unterteilen. Zum einen ist der "historische Dorfkern" zu erkennen, der sich in Richtung Sandhau-
sen entlang des Deiches erstreckt (aullerhalb des Plangebietes). Dieser Bereich ist durch land-
wirtschaftliche Hofe und teilweise Neubauten (Wohnhauser) gepragt.

Als zweiter Bereich sind die Splittersiedlungen entlang des Marschweges (flr diesen Bereich
existiert teilweise ein Bebauungsplan von 1963), sowie entlang der Stralke Hamm und An der

Bahn zu nennen.



Besonders fur den letzt genannten Bereich entstand in den vergangenen Jahren durch zahlrei-
che Antrage ein sehr hoher Nutzungsdruck, so dass mit stadtebaulichen Voruntersuchungen in

Deichhausen 1999 begonnen wurde.

Ergebnis dieser Untersuchung war, dass neben einer zusatzlichen Ausweisung von Wohnbe-
bauung der Erhalt und die Erweiterung der vorhandenen Gewerbebetriebe gewinscht wurde,
ebenso die Ausweisung neuer Gewerbeflachen.

Aufgrund der stadtebaulichen Untersuchung in Deichhausen wurde das vorrangige Ziel formu-
liert, dass nur eine behutsame Nachverdichtung von Wohnbebauung méglich sein kann, die
sowoh! in der dulleren Gestalt als auch in den GrundstlticksgréRen sich der landlichen Umge-

bung anpasst.

Neben einer Ausweisung von Wohnbauflachen sollte auch die Bestandssicherung der vorhan-
denen Gewerbebetriebe bei einer gleichzeitig vertraglichen Weiterentwicklung angestrebt wer-
den, um die ortstypische Funktionsmischung von Wohnen und Handwerk erhalten zu kénnen.

Delmenhorst, den ‘QL wr 3

Stadt Delmenhorst
Der Oberblrgermeister
Fachdienst Stadtplanung

/ o
Irich Ihm
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