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A Begriindung

1 Grundlagen der Planaufstellung
1.1 Planungsanlass und Planungsziel

Mit Schreiben vom 10.01.2018 legten die Eigentiimer der westlich der CramerstraBe befindli-
chen Flurstiicke 384/9, 384/10 und 384/12 (jeweils Gemarkung Delmenhorst, Flur 57) eine
Entwicklungsstrategie fiir den etwa 22.500 m2 groBen Bereich des zu diesem Zeitpunkt noch
bestehenden Einzelhandelsbetriebes (,Edeka™) und der riickwartig gelegenen, bislang weit-
gehend unbebauten, Flachen vor. Ziel der Eigentiimer ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes durch die Stadt Delmenhorst, um den zu diesem Zeitpunkt noch bestehenden Einzel-
handelsbetrieb (Flurstlick 384/9, CramerstraBe 135-137) durch einen Neubau mit einer Ver-
kaufsflache von rund 1.000 m2 ersetzen zu kdnnen. Das damals durch einen Friseur und
inzwischen durch eine Backerei mit Café-Bereich genutzte Gebaude (Flurstiick 384/10, Cra-
merstraBe 130) soll durch ein Geschaftshaus ersetzt werden. Die bislang unbebaute Flache
(Flursttick 384/12) soll fur eine zukiinftige Wohnbebauung erschlossen werden. Auf dieser
Grundlage fanden im ersten Halbjahr des Jahres 2018 diverse Abstimmungsgesprache zwi-
schen den Eigentlimern und der Verwaltung der Stadt Delmenhorst statt, in dessen Verlauf
ein konkretes , Bebauungskonzept" erarbeitet wurde. Mit Schreiben vom 09.07.2018 bean-
tragten die Eigentimer — unter Bezugnahme auf dieses erarbeitete , Bebauungskonzept" —
die Aufstellung eines Bebauungsplanes durch die Stadt Delmenhorst.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat am 12.09.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 370 "CramerstraBe / HuntestraBe" fir einen Bereich zwischen Cramer-
straBe, HuntestraBe, Hoyersgraben und BismarckstraBe beschlossen. Dieser Aufstellungsbe-
schluss ist zwischenzeitlich aus formalrechtlichen Griinden nichtig geworden, sodass dieser
zu wiederholen war. Der erneute Aufstellungsbeschluss wurde durch den Verwaltungsaus-
schuss der Stadt Delmenhorst in seiner Sitzung am 12.02.2020 gefasst. Ziel ist die Entwick-
lung des Einzelhandelsstandortes an der Cramerstrae, um die wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung sicherzustellen. AuBerdem soll die Bauleitplanung die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Entwicklung von Wohnbaugrundstiicken schaffen. Zu diesem Zweck
soll der Bebauungsplan Nr. 370 insbesondere die folgenden Inhalte berticksichtigen:

= Im Bereich des Flurstlickes 384/9 sollen die Voraussetzungen fir die Verwirklichung
eines Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment und mit
einer Verkaufsflache von maximal 1.000 m2 geschaffen werden. Zu diesem Zweck ist
ein Sondergebiet fir den Einzelhandel festzusetzen (vgl. Kapitel 4.1).

= Im Bereich des Flurstlickes 384/10 sollen die Voraussetzungen fiir die Verwirklichung
mischgebietsvertraglicher Nutzungen geschaffen werden. Zu diesem Zweck ist ein
Mischgebiet festzusetzen, in dem neben Wohnnutzungen auch nicht wesentlich st6-
rende gewerbliche Nutzungen zuldssig sind. Selbstdndige Einzelhandelsnutzungen
sollen in diesem Bereich zukinftig unzuldssig sein (vgl. Kapitel 4.2).

» Im Bereich der bislang weitgehend unbebauten Flurstiicke sollen die Voraussetzun-
gen fir die Entwicklung von Wohnbaugrundstiicken geschaffen werden. Das Angebot
soll Mehrfamilienhduser mit jeweils maximal sechs Wohnungen und Baugrundstiicke
fur freistehende Einfamilien- und Doppelhauser umfassen (vgl. Kapitel 4.3).



1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das etwa 2,9 ha umfassende Plangebiet befindet sich etwa einen Kilometer stidlich der Del-
menhorster Innenstadt. Der raumliche Geltungsbereich umfasst einen Bereich zwischen
CramerstraBe, HuntestraBe, Hoyersgraben und BismarckstraBe. Das Plangebiet wird von
einem ehemaligen Einzelhandelsbetrieb aus dem Lebensmittelbereich (,Edeka") nordwestlich
der CramerstraBBe und bislang unbebauten Flachen slidéstlich des Hoyersgrabens gepragt.

2 Rechtliche Rahmenbedingungen
2.1 Rechtsgrundlagen des Bauleitplans

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) und der
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) aufgestellt. Rechtsgrundlagen des Bauleitplans sind daher

» das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. I
S. 1728) geandert worden ist.

» die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786) sowie

» die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) geandert worden ist.

Die Planunterlage entspricht hinsichtlich MaBstab, Inhalt und Genauigkeit den Anforderun-
gen des § 1 Abs. 2 PlanzV. Die Planunterlage enthadlt die vorhandenen baulichen Anlagen,
soweit sie stadtebaulich von Bedeutung sind, sowie StraBen, Wege und Platze vollstéandig.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird auBerdem auf Grundlage des be-
fristeten ,Planungssicherstellungsgesetzes® (PlanSiG), welches am 28.05.2020 verkiindet
wurde (BGBI. I S. 1041), durchgefiihrt, da die Covid-19-Pandemie zum Zeitpunkt der Pla-
nung erhebliche Auswirkungen auf die Durchfiihrbarkeit von Beteiligungsverfahren hat.

2.2 Relevante Vorgaben der Raumordnung

Bauleitpldne sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) weist der Stadt Delmenhorst die
Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunktionen zu (Ziel gemaB Kapitel 2,
Abschnitt 2.2, Ziffer 06, Satz 4). Die oberzentrale Teilfunktion umfasst neben dem schuli-
schen Bildungsbereich und den Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge insbesondere auch
die Versorgungsfunktion im Einzelhandel. Aus dieser zentral6rtlichen Einstufung der Stadt
Delmenhorst ergibt sich darliber hinaus eine gehobene Bedeutung als Wohnstandort. Die
Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern
und zu entwickeln (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 05, Satz 3). Mit der vorliegen-
den Bauleitplanung wird diesen Erfordernissen der Raumordnung entsprochen, da die stad-
tebauliche Planung zum Erhalt und zur Entwicklung einer dauerhaften und ausgewogenen
Siedlungs- und Versorgungsstruktur (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 03, Satz 1)
beitragt. Die Bauleitplanung tragt zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnis-
se bei, da sie die Sicherung und Entwicklung von Angeboten der Daseinsvorsorge und von
Versorgungsstrukturen in ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitdat zum Ziel hat
(Grundsatz gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 01, Satz 1).



Die LROP-VO fiihrt aus, dass die Festlegung von Gebieten fiir Wohnstatten flachensparend
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ausgerichtet werden soll (Grundsatz gemaB Ka-
pitel 2, Abschnitt 2.1, Ziffer 04), die Entwicklung von Wohnstatten vorrangig auf die Zentra-
len Orte konzentriert werden soll (Grundsatz gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.1, Ziffer 05) und
Planungen der Innenentwicklung Vorrang vor Planungen der AuBenentwicklung haben sollen
(Grundsatz gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.1, Ziffer 06). Die LROP-VO fiihrt auch an anderer
Stelle aus, dass mit dem Ziel des Bodenschutzes auch die Mdglichkeiten der Innenentwick-
lung genutzt werden sollen (Grundsatz gemaB Kapitel 3, Abschnitt 3.1, Unterabschnitt 3.1.1,
Ziffer 04, Satz 2). Die Bauleitplanung entspricht diesen Grundsatzen, da sie dazu beitragt,
den Flachenbedarf durch die Nutzung von bereits erschlossenen innerértlichen Flachen zu
decken. Der Bebauungsplan Nr. 370 "CramerstraBe / HuntestraBe" leistet somit einen Bei-
trag, um auf die Ausweisung von Fléchen auf der ,Griinen Wiese" zu verzichten.

Die stadtebauliche Planung, die unter anderem auch die Entwicklung eines Sondergebietes
fur den Einzelhandel vorsieht, ist zuldssig, da sie den in der LROP-VO formulierten Anforde-
rungen — insbesondere dem ,Kongruenzgebot", dem , Konzentrationsgebot®, dem , Integrati-
onsgebot", dem ,Abstimmungsgebot" und dem ,Beeintrachtigungsverbot™ — entspricht (Ziel
gemalB Kapitel 2, Abschnitt 2.3, Ziffer 02, Satz 1). Die LROP-VO flihrt insbesondere aus, dass
»in einem Mittel- oder Oberzentrum [...] das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroB-
projektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbe-
reich [...] als Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten [darf]" (Ziel gemaB Kapitel 2,
Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 2). Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen
Ortes ist das jeweilige Gemeindegebiet; im vorliegen Fall also das gesamte Delmenhorster
Stadtgebiet. Eine wesentliche Uberschreitung des grundzentralen Kongruenzraums wére erst
gegeben, wenn mehr als 30 % des Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des
Delmenhorster Stadtgebietes erzielt werden wiirde (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.3, Zif-
fer 03, Satz 5). Dies ist im vorliegenden Fall auszuschlieBen, da das im Bebauungsplan fest-
gesetzte Sondergebiet fir den Einzelhandel durch seine zulassige GréBe (maximal 1.500 m2
Geschossflache), seine konkrete Ausgestaltung (ausschlieBlich nahversorgungsrelevante
Hauptsortimente) und seine Lage (inmitten des Stadtgebietes ohne direkten Anschluss an
Uberértliche Hauptverkehrswege) keine (iberdrtliche Ausstrahlung besitzt.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der Einzelhandelsstandort bereits heute am Markt posi-
tioniert ist und sich seine Verkaufsflache nur unerheblich veréandern soll. Der Handelsverband
Nordwest e.V. und die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer haben mit Schreiben
vom 07.12.2018 und 13.12.2018 mitgeteilt, dass diese Auffassung geteilt wird. Die Bauleit-
planung dient der nachhaltigen und wohnortnahen Versorgung der Delmenhorster Bevolke-
rung. Die vorliegende Bauleitplanung entspricht somit den Erfordernissen der Raumordnung.

2.3 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der seit dem 19.09.1979 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst stellt den
Bereich nordlich der CramerstraBe als ,,gemischte Bauflachen™ und den riickwartigen Bereich
als ,Wohnbauflache" dar. Der das Plangebiet in ndrdliche Richtung begrenzende Hoyersgra-
ben ist als ,Wasserzug" mit angrenzendem ,Schutzgriin® dargestellt. Die CramerstraBe ist als
»Flache flr den Verkehr" dargestellt. Aus diesen Darstellungen lasst sich der Bebauungsplan
nicht entwickeln, da nordwestlich der CramerstraBe ein Sondergebiet fir den Einzelhandel
festgesetzt werden soll; der Flachennutzungsplan ist daher im Parallelverfahren zu andern.
Im Ubrigen entspricht der Bebauungsplan den Flachennutzungsplan-Darstellungen.



Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (ohne MaBstab)

2.4 Planungsrechtliche Situation

Die Flurstiicke 384/9, 384/10, 362/7 und ein an die HuntestraBe angrenzender Teil des Flur-
stlickes 384/12 (jeweils Gemarkung Delmenhorst, Flur 57) befinden sich im Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 3 (rechtskraftig seit 03.04.1970). Dieser setzt ein Mischgebiet entlang der
CramerstraBe und im Ubrigen ein Allgemeines Wohngebiet bzw. ein Reines Wohngebiet fest.
Der Bebauungsplan sieht auBerdem bereits eine ErschlieBung der unbebauten Flache — fir
die weitgehend kein Bebauungsplan besteht — vor. Dieser Bebauungsplan wurde durch die
4. Anderung (rechtskréftig seit 09.02.1996) und die 5. Anderung (rechtskréftig seit
30.10.2013) in textlicher Form geédndert. Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 steu-
ert insbesondere die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten und Einzelhandelsbetrieben. Ver-
gnigungsstatten sind demnach — genauso wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen — nicht
zuldssig; Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem und/oder nicht nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment sind nur bis zu einer Geschossflache von 300 m2 zulassig.

Der ehemals auf dem Grundstlick CramerstraBe 135-137 (Gemarkung Delmenhorst, Flur 57,
Flurstlick 384/9) bestehende Einzelhandelsbetrieb ,Edeka™ wurde im Jahr 1968 mit einer
Nutzflache von knapp 1.500 m2 — davon rund 1.000 m2 Verkaufsflache — genehmigt. In
Mischgebieten sind Einzelhandelsbetriebe nach heutiger Rechtslange nur bis zu einer Ge-
schossflache von maximal 1.200 m2 bzw. einer Verkaufsflache von maximal 800 m2 zulassig;
diese maximalen Flachen entsprechen der in § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO verankerten Gren-
ze, ab der erhebliche Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung anzu-
nehmen sind. Nach Rechtslage sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe gemal3 § 11 Abs. 3
Satz 1 BauNVO nur in Kerngebieten und in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.



Geandert durch 4. Anderung

(textliche Festsetzungen)

B-Plan Nr. 3 vom 09.02.1996

Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 3 (ohne Malistab)

2.5 Relevante Entwicklungskonzepte

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse stadtebaulicher Entwicklungskonzepte,
die von der Gemeinde beschlossen worden sind, bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
beriicksichtigen. Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 370 wurden die
nachfolgend aufgefiihrten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte berlicksichtigt:

= Im Jahr 1998 wurde fir das Gebiet der Stadt Delmenhorst der ,Landschaftsrahmen-
plan® aufgestellt. Er stellt den Zustand von Natur und Landschaft, die anzustreben-
den Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die Erfordernisse und
MaBnahmen zur Verwirklichung dieser Ziele dar. Fir das Plangebiet werden ,allge-
meine Anforderungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe" dargestellt. Fiir den Ho-
yersgraben werden ,allgemeine Anforderungen an die Wasserwirtschaft" dargestellt.

» Seit dem Jahr 2011 existierte das ,Strategische Wohnungsmarktkonzept der Stadt
Delmenhorst". Darin wird das Ziel der Schaffung eines zielgruppenorientierten Woh-
nungsmarktangebotes und somit der Erhalt einer moéglichst hohen Einwohnerzahl
formuliert. Durch den Neubau von hochwertigen Wohnungen soll die Voraussetzung
fur innerstadtisches und innenstadtnahes Wohnen ermdglicht werden. Das ,Strategi-
sche Wohnungsmarktkonzept" ist inzwischen von der ,Wohnungsmarktstrategie
2021" ersetzt worden. Die wesentlichen Inhalte finden aber weiterhin Bericksichti-
gung in den aktuellen Konzepten.

= Im Jahr 2013 wurde durch den Rat der Stadt Delmenhorst das ,Integrierte Stadtent-
wicklungskonzept" beschlossen. Dieses Konzept dient als Orientierungsrahmen fur
die strategische Stadtentwicklung. Ziel ist es, den demografischen, wirtschaftlichen



und finanziellen Herausforderungen und Veranderungen der ndachsten Jahrzehnte
mit einer nachhaltigen Entwicklungsperspektive zu begegnen.

= Im Jahr 2014 wurde das ,Integrierte Klimaschutzkonzept" durch den Rat der Stadt
beschlossen. Das Konzept dient als Grundlage fir alle Klimaschutzaktivitaten; es ent-
halt unter anderem die MaBnahme ,K-27: Energieeffiziente Bauleitplanung".

= Im Jahr 2014 wurde der ,Verkehrsentwicklungsplan® durch den Rat der Stadt Del-
menhorst beschlossen. Ziele der Verkehrsentwicklungsplanung sind demnach insbe-
sondere die leistungsfahige und verkehrssichere Abwicklung der Verkehre, die Attrak-
tivierung des StraBenraums und die Berlicksichtigung aller Verkehrsarten.

= Im Jahr 2014 wurde die ,Larmaktionsplanung der Stadt Delmenhorst" durch den Rat
der Stadt Delmenhorst beschlossen. Empfohlen werden innerhalb der Larmaktions-
planung unter anderem LarmminderungsmaBnahmen flir den StraBenverkehr. Au-
Berdem werden MaBnahmen flir die Schaffung einer immissionsgiinstigen Stadtent-
wicklung und eines Parkraummanagements vorgeschlagen.

» Seit dem Jahr 2017 existiert die ,Wohnungsmarkt-Strategie der Stadt Delmenhorst".
Ziel ist die Schaffung eines differenzierten Wohnungsangebotes und differenzierter
stadtebaulicher Typologien fiir unterschiedliche Lebens- und Wohnstile sowie Ziel-
gruppen. Die Wohnungsnachfrage soll quantitativ befriedigt und die Schaffung von
Eigentum ermdglicht werden. Attraktive Wohnbauflachen sollen insbesondere in zent-
ralen Lagen geschaffen werden; Flachen flr Geschosswohnungsbauten sollen in ers-
ter Linie an Orten mit guter Versorgungsausstattung entwickelt werden. Die ,,Woh-
nungsmarkt-Strategie der Stadt Delmenhorst™ wurde in den Jahren 2019 und 2021
erneut aktualisiert. Inhaltliche Anderungen, die Auswirkungen auf die vorliegende
Bauleitplanung haben, ergeben sich aber daraus nicht.

Relevant sind darliber hinaus insbesondere das ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmen-
horst" (vgl. Kapitel 2.5.1) und das ,Regionale Zentren- und Einzelhandelskonzept Region
Bremen" (vgl. Kapitel 2.5.2), da ein Teil des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Nr. 370 als ,erganzender solitérer Nahversorgungsstandort" einzustufen ist. Es ist
nicht ersichtlich, dass weitere stadtebauliche Entwicklungskonzepte zu berticksichtigen sind.

2.5.1 ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst"

Das ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst" wurde am 28.02.2008 durch den Rat
der Stadt Delmenhorst beschlossen. Am 12.09.2017 hat der Rat der Stadt Delmenhorst die
Fortschreibung beschlossen und diesen Beschluss am 06.02.2020 wiederholt. Mit diesem
Beschluss erfolgte eine klare politische Willensbekundung zum Erhalt und zur langfristigen
Starkung der Einzelhandelsfunktion. GemdB Einzelhandelskonzept ist das ,dbergeordnete
Leitbild [...] die moglichst breite Abdeckung des gesamten Stadtgebietes mit fubldufig er-
reichbaren Lebensmittelmarkten" (vgl. Einzelhandelskonzept — Kapitel 6.1 / S. 67).

Der Bebauungsplan Nr. 370 — der unter anderem ein Sondergebiet flir den Einzelhandel fest-
setzen soll — hat die Modernisierung eines bedeutenden, der wohnortnahen Versorgung die-
nenden Einzelhandelsbetriebes fiir nahversorgungsrelevante Hauptsortimente zum Ziel. Die
zukunftig zuldssige Verkaufsflache soll mit maximal 1.000 m?2 weitgehend der bereits heute
vorhandenen entsprechen. Bei der das Sondergebiet umfassenden Flache handelt es sich
nicht um einen im Einzelhandelskonzept abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich — zum
Beispiel ein Nahversorgungszentrum — fiir die Einzelhandelsentwicklung. Die Flache mit dem
ehemals bestehenden Einzelhandelsbetrieb ,Edeka" ist stattdessen als ,,erganzender solitarer
Nahversorgungsstandort" (vgl. Einzelhandelskonzept — Kapitel 6.2 / S. 72 sowie Kapitel 7.1.1
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/ S. 77) einzustufen. Diesbezliglich flihrt das Einzelhandelskonzept aus, dass ,die bestehen-
den Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz genieBen und ,den bestehen-
den Betrieben [...] auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Modernisierungen und
angemessene Verkaufsflachenerweiterungen ermoglicht werden [sollen], sofern diese fir
einen zeitgemalBen Marktauftritt bzw. ein langfristiges Fortbestehen des Unternehmens er-
forderlich sind und keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche zu erwarten sind" (vgl. Einzelhandelskonzept — Kapitel 10.4 / S. 146).

Die beabsichtigte Modernisierung ist zwingend erforderlich, um das langfristige Fortbestehen
des Einzelhandelsbetriebes sicherzustellen. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche sind auszuschlieBen, da die nachstgelegenen schiitzenswerten
Einzelhandelsstandorte — die Innenstadt sowie die Nahversorgungszentren ,Disternort" und
~Brendelweg" — fuBlaufig erst in jeweils etwa 1,2 Kilometer Entfernung erreichbar sind. Vor
diesem Hintergrund entspricht das beabsichtigte Vorhaben auBerdem den im Einzelhandels-
konzept verankerten Grundsdtzen, wonach derartige Entwicklungen nur ermdglicht werden
sollen, wenn ,eine Versorgung der Bewohner im Nahbereich nicht gewahrleistet ist [...] und
die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche nicht geféhrdet wird" (vgl. Ein-
zelhandelskonzept — Kapitel 10.1 / S. 142-143). Da es sich um einen fir die wohnortnahe
Versorgung der Bevolkerung bedeutenden solitéren Einzelhandelsstandort im Delmenhorster
Stadtgebiet handelt, die Modernisierung zu einer Starkung der wohnortnahen Versorgung
beitragt und negative stadtebauliche Auswirkungen auszuschlieBen sind, ist die beabsichtigte
Bauleitplanung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Delmenhorst vereinbar.

Das vom Rat der Stadt Delmenhorst beschlossene kommunale Einzelhandelskonzept liegt an
dem Ort der Einsichtnahme flr die rechtskraftigen Bebauungspldne zur Einsicht bereit.

2.5.2 ,Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept"

Am 04.12.2013 haben Stadte, Gemeinden, Samtgemeinden und Landkreise in der Region
Bremen — darunter auch die Stadt Delmenhorst —, die Lander Bremen und Niedersachsen
sowie der Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. einen raumplanerischen Vertrag
zur Steuerung von EinzelhandelsgroBprojekten geschlossen, dessen Bestandteil das ,Regio-
nale Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen" (RZEHK) ist. Durch den raumplane-
rischen Vertrag wurden gemeinsame Ziele, Grundlagen und Verfahren zur Steuerung und
regionalen Abstimmung des groBflachigen Einzelhandels verbindlich und mit landeribergrei-
fender Wirkung fiir die Region Bremen vereinbart. Die vorliegende stadtebauliche Planung
entspricht den im RZEHK formulierten Ansiedlungsregeln. Demnach kdnnen Nahversor-
gungsprojekte ber 800 m2 Verkaufsflache an Standorten zur Nahversorgung — wie vorlie-
gend in einem ,erganzenden solitéren Nahversorgungsstandort™ — angesiedelt werden.

Die regionale Vertraglichkeit der Dimension, des Warensortiments und der Randsortimente
von EinzelhandelsgroBprojekten sollen gemaB RZEHK im Rahmen eines Moderationsverfah-
rens geprift werden. Die Bauleitplanung wurde daher dem Kommunalverbund Niedersach-
sen/Bremen e.V. mit Schreiben vom 13.09.2018 gemaB Kapitel 4.4.1 des RZEHK gemeldet.
AuBerdem wurde dem Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. eine Stellungnahme
im Rahmen der Erstbewertung (Priifphase gemaB Kapitel 4.4.2 des RZEHK / Erstbewertung
gemal Kapitel 4.4.2.1 des RZEHK) ibermittelt. Es wurde festgestellt, dass die stadtebauliche
Planung mit dem Zentren- und Einzelhandelskonzept vereinbar ist. Der Kommunalverbund
Niedersachsen/Bremen e.V. hat daher mit Schreiben vom 24.09.2018 mitgeteilt, dass das
Vorhaben im Rahmen des IMAGE-Verfahrens als regional unbedenklich bewertet wird.
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3 Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB i.V.m. § 13b BauGB

Das Bauleitplanverfahren wurde zunachst im ,beschleunigten Verfahren™ gemaB § 13a
BauGB i.V.m. § 13b BauGB durchgefiihrt, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung handelt und die Voraussetzungen erfiillt worden sind. Flachen, flir die bereits ein
rechtskraftiger Bebauungsplan besteht, konnten auf Grundlage des § 13a BauGB (,Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung™) beplant werden. Diese Bereiche sind flir die Entwicklung
eines Sondergebietes fiir den Einzelhandel, eines Mischgebietes und von Wohngebieten vor-
gesehen. Flachen, die sich bislang im planungsrechtlichen AuBenbereich nach § 35 BauGB
befinden (vgl. Kapitel 2.4), konnten auf Grundlage des § 13b BauGB (,Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren™) beplant werden. Dieser Bereich
schlieBt sich unmittelbar an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an; auBerdem soll auf die-
sen Flachen ausschlieBlich die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen begriindet werden.
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Darstellung des raumlichen Geltungsbereiches sowie der nach § 13a BauGB (gelb)
und der nach § 13b BauGB (weil3) zu beplanenden Fidchen

Da die in § 13a BauGB und § 13b BauGB aufgeflihrten Voraussetzungen erfiillt worden sind,
wurde das beschleunigte Verfahren angewendet. Der Verwaltungsausschuss stimmte am
12.09.2018 der Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB i.V.m. § 13b
BauGB zu. Wahrend des Bauleitplanverfahrens — nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteili-
gung gemal § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB und vor Durchfiihrung der 6ffentlichen
Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB - stellte sich jedoch heraus, dass
die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nicht mehr vorliegen:

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren "ausgeschiossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz lber die Umweltver-
traglichkeitspriifung [...]" unterliegen. Vorliegend sollen durch den Bebauungsplan Nr. 370
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Verwirklichung eines groBflachigen Einzel-
handelsbetriebes mit einer zuldssigen Geschossflache von bis zu 1.500 m2 geschaffen wer-
den. GemaB Nr. 18.6.2 i.V.m. Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG ist — sobald die Zuldssigkeit
fur ein solches Vorhaben geschaffen werden soll — eine allgemeine Vorprifung des Einzel-
falls i.S5.d. § 7 Abs. 1 Satz 1 UVPG erforderlich. Anlage 2 des BauGB und Anlage 3 zum UVPG
fuhren Kriterien auf, die fir diese allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls heranzuziehen sind.

GemaB Nr. 2.6.5 der Anlage 2 des BauGB — und gleichlautend Nr. 2.3.7 der Anlage 3 zum
UVPG - sind erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen unter anderem zu erwarten, wenn
der Bebauungsplan Auswirkungen auf gesetzlich geschiitzte Biotope gemaB § 30 BNatSchG
hat. Dies ist vorliegend der Fall, da die erst nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung
vorgelegte Biotoptypenkartierung ergeben hat, dass im Plangebiet solche gesetzlich ge-
schiitzten Biotope vorkommen. Diese wiirden durch den Vollzug der Bauleitplanung beein-
trachtigt werden. Die erforderliche Vorpriifung des Einzelfalls kommt somit zu dem Ergebnis,
dass im vorliegenden Fall die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
besteht. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB i.V.m. § 13b
BauGB ist somit nicht moéglich, da die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB nicht
vorliegen. Das Bauleitplanverfahren wurde daher im Normalverfahren fortgefiihrt.

4 Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes Nr. 370 ist die Entwicklung des Einzelhandels-
standortes an der CramerstraBe, um die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung sicherzu-
stellen. AuBerdem soll die stadtebauliche Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung von Wohnbaugrundstlicken schaffen. Zu diesem Zweck soll der Bebau-
ungsplan Nr. 370 insbesondere die folgenden Inhalte beriicksichtigen:

= Im Bereich des Flurstiickes 384/9 sollen die Voraussetzungen fiir die Verwirklichung
eines Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment und mit
einer Verkaufsflache von maximal 1.000 m2 geschaffen werden. Zu diesem Zweck ist
ein Sondergebiet fir den Einzelhandel festzusetzen (vgl. Kapitel 4.1).

= Im Bereich des Flurstlickes 384/10 sollen die Voraussetzungen fir die Verwirklichung
mischgebietsvertraglicher Nutzungen geschaffen werden. Zu diesem Zweck ist ein
Mischgebiet festzusetzen, in dem neben Wohnnutzungen auch nicht wesentlich st6-
rende gewerbliche Nutzungen zuldssig sind. Selbstdndige Einzelhandelsnutzungen
sollen in diesem Bereich zukiinftig unzuldssig sein (vgl. Kapitel 4.2).
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= Im Bereich der bislang weitgehend unbebauten Flurstiicke sollen die Voraussetzun-
gen fur die Entwicklung von Wohnbaugrundstticken geschaffen werden. Das Angebot
soll Mehrfamilienhduser mit jeweils maximal sechs Wohnungen und Baugrundstiicke
fur freistehende Einfamilien- und Doppelhdauser umfassen (vgl. Kapitel 4.3).

Das stadtebauliche Konzept wurde im Jahr 2018 im Rahmen diverser Abstimmungsgespra-
che zwischen den Grundstiickseigentiimern und der Stadt Delmenhorst erarbeitet. Der Ver-
waltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat dem stadtebaulichen Konzept am 12.09.2018
zugestimmt; dieses Konzept bildete die Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan Nr. 370
(Rolwes-Hauth-Jacobi GmbH & Co. KG)

Aus stadtebaulicher Sicht ist es sinnvoll, nicht nur die im Eigentum der Antragsteller befindli-
chen Flurstiicke, sondern auch das noérdlich gelegene und bislang als Garten genutzte Flur-
stlick 384/8 (Gemarkung Delmenhorst, Flur 57) — welches sich im Eigentum einer anderen
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Privatperson befindet — in die vorliegende Bauleitplanung einzubeziehen. Auch die Einbezie-
hung des sudlich der HuntestraBe gelegenen Flurstlickes 362/7 (Gemarkung Delmenhorst,
Flur 57) ist sinnvoll, um den Bereich stadtebaulich neuzuordnen.

4.1 Sondergebiet nordwestlich der CramerstraB3e

Beabsichtigt ist die Modernisierung — hier durch Rickbau und Neubau — des ehemaligen, der
wohnortnahen Versorgung dienenden Einzelhandelsbetriebes (,,Edeka"). Zu diesem Zweck ist
ein Sondergebiet ,Einzelhandel* vorgesehen, in dem selbsténdige Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment bis zu einer Geschossflache von maximal
1.500 m2 zuldssig sind. Diese Geschossflache entspricht der stadtebaulich beabsichtigten
und weitgehend bereits heute vorhandenen Verkaufsflache von 1.000 m2. Der Grundstlicks-
zuschnitt in Verbinung mit der festgesetzten Geschossflache ergeben, dass sich nur ein ein-
ziger Betrieb am Standort etablieren kann, was expliziter Planungswille der Stadt Delmen-
horst ist.

Die ErschlieBung des Sondergebietes soll durch die beiden bereits heute vorhandenen Zu-
fahrten von der CramerstraBe erfolgen; dies wird durch die stadtische Verkehrssicherheits-
kommission unterstiitzt. Die Verkehrssicherheitskommission begriindet diese Empfehlung
damit, dass die sidlichere Zufahrt unfalltrachtiger ist als die nérdliche und sich die Zu- und
Abfahrten daher auch zukiinftig auf zwei Bereiche verteilen sollen. Innerhalb des Sonderge-
bietes sind ausreichend Stellplatze — die wie festgesetzt zu begriinen sind — vorzusehen.

Im Rahmen der durchgefiihrten Abstimmungsgesprache zwischen dem Antragsteller und der
Verwaltung der Stadt Delmenhorst wurde auch die Frage erértert, ob eine Kombination des
groBflachigen Einzelhandelsbetriebes mit im Obergeschoss befindlichen Wohnnutzungen in
Frage kommt. Der Antragsteller hat hierzu schriftlich erklart, dass er eine Wohnnutzung im
Obergeschoss aufgrund des hohen Konfliktpotenzials ablehnt. Es wurde dennoch gepriift, ob
die Mdoglichkeit einer Wohnnutzung im Obergeschoss des Einzelhandelsbetriebes erdffnet
werden kann und soll. Dies wurde aus stadtebaulichen Griinden verneint (vgl. Kapitel 8.1.4).

4.2 Mischgebiet nordostlich der HuntestraBBe

Beabsichtigt ist der Rickbau des ehemals durch einen Friseur und inzwischen durch eine
Backerei mit Café-Bereich genutzten erdgeschossigen Gebaudes; dieses soll durch den Neu-
bau mehrgeschossiger Geschaftshdauser — welche die Nahversorgungsfunktion erganzende
Dienstleister beheimaten — ersetzt werden. Aus stdadtebaulicher Sicht ist die Verwirklichung
straBenbildpragender Gebdude, welche hinsichtlich der Baumasse Uber den bisherigen ein-
geschossigen Flachdachbau hinausgehen, zu begriiBen. Aus diesem Grund sollen die Gebau-
de im Mischgebiet zwingend lber zwei Vollgeschosse verfligen.

Es wird ein Mischgebiet festgesetzt, in dem neben Wohnnutzungen auch gewerbliche Nut-
zungen zulassig sein sollen. Zur nachhaltigen Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sollen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten in diesem Mischgebiet
jedoch nicht zuldssig sein. Um nachteilige Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
zu verhindern, sollen auBerdem selbstandige Einzelhandelsbetriebe unzulassig sein.

Die ErschlieBung des Mischgebietes soll Gber eine neue Zufahrt von der HuntestraBe erfol-
gen. Die HuntestraBe soll in nérdliche Richtung verbreitert werden, um zukiinftig einen beid-
seitigen FuB- und Radweg ermdglichen zu kdénnen. Die heute bestehende Zufahrt von der
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CramerstraBe zum Friseur soll nicht weitergenutzt werden, da die Zu- und Abfahrtssituation
aus verkehrlicher Sicht als problematisch einzustufen ist.

Blick von der Cramerstrale in die Huntestralle

4.3 Wohngebiet siidostlich des Hoyersgrabens

Beabsichtigt ist die ErschlieBung der rliickwartigen bislang unbebauten Flache fir Wohnzwe-
cke. Die Stadt Delmenhorst hat die Aufgabe, ausreichend Wohnbauflachen bereitzustellen.
Vorrangig sollen hierfiir innerhalb der Siedlungsstrukturen gelegene Flachen entwickelt wer-
den, da dort die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen — wie zum Beispiel Einzelhandels-
betriebe und soziale Einrichtungen — vorhanden sind. Die rlickwartig gelegene Flache, wel-
che bereits allseitig von Bebauung umgeben ist, kann durch eine Entwicklung hin
zu Wohnbauflachen einen Beitrag zur Nachverdichtung leisten. Das Gebiet ist flir eine aufge-
lockerte Mehrfamilien-, Einfamilien- und Doppelhausbebauung geeignet.

In dem Wohngebiet stidostlich des Hoyersgrabens sollen angrenzend an die gewerblichen
Nutzungen im Misch- und Sondergebiet kleinteilige Mehrfamilienhauser mit maximal zwei
Vollgeschossen und jeweils maximal sechs Wohnungen verwirklicht werden. AuBerdem soll
die maximal zuldssige Gebdudeldnge begrenzt werden. Zwischen den gewerblichen Nutzun-
gen und dem Wohngebiet wird eine Flache fiir die Errichtung einer Larmschutzwand beriick-
sichtigt. Im Ubrigen sollen siidéstlich des Hoyersgrabens knapp 30 Baugrundstiicke fiir frei-
stehende Einfamilien- und Doppelhduser mit einem Vollgeschoss und maximal zwei Woh-
nungen entstehen. Innerhalb des Wohngebietes wurde eine ausreichend groBe o6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® vorgesehen, da die Erreichbarkeit der in
der Umgebung bereits vorhandenen Spielplatze als mangelhaft zu bewerten ist.

Das rlickwartig gelegene Wohngebiet soll (iber eine neue PlanstraBe, die an die HuntestralBe
angebunden wird, erschlossen werden. Es ist zu erwarten, dass die PlanstraBBe als verkehrs-
beruhigter Bereich verwirklicht werden wird. Neben der in Verlangerung der HuntestraBe
bereits bestehenden FuBwegeverbindung liber den Hoyersgraben wird auch eine neue 6f-
fentliche FuBwegeverbindung vorgesehen, die das Wohngebiet direkt an die Albert-Einstein-
StraBe (und weiter zur Max-Planck-StraBe und BismarckstraBe) anbindet. Diese neue Briicke
soll sich etwa 130 Meter nérdlich der bereits bestehenden FuBgangerbriicke befinden. Damit



wird der Verkehrssicherheitskommission gefolgt, die diese Empfehlung damit begriindet,
dass die bereits bestehende FuBgdngerbriicke aus dem zukinftigen Wohngebiet nur mit
einem groBen Umweg zu erreichen — und damit unattraktiv — ist.

Auf dem siudwestlich der bestehenden FuBwegeverbindung befindlichen Flurstiick 362/7
(Gemarkung Delmenhorst, Flur 57) besteht bereits heute Baurecht durch den Bebauungs-
plan Nr. 3. Bei einer Beibehaltung der FuBwegeverbindung kann dieses Baurecht — bedingt
durch den Zuschnitt der tGberbaubaren Grundstiicksflache — jedoch nicht ausgenutzt werden.
Die Flache verfigt Gber einen teilweise erhaltenswerten Baumbestand, der aus stadtebauli-
chen Griinden langfristig gesichert werden sollte und daher festgesetzt werden wird.

Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 3 (ohne Malstab)

5 Inhalt des Bebauungsplanes
5.1 Bebaubarkeit der Baugrundstiicke
5.1.1 Sondergebiet nordwestlich der Cramerstraf3e

Im Bereich des ehemaligen Einzelhandelsbetriebes wird gema § 11 Abs. 3 BauNVO ein
Sondergebiet ,Einzelhandel* festgesetzt. Dort sind selbstandige Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment bis zu einer Gesamt-Geschossflache von maximal
1.500 m2 zulassig. Diese zuldssige Geschossflache i.S.d. § 20 Abs. 3 BauNVO entspricht —
nach Abzug von Konstruktionsflachen, Lagerzonen, kundenfernen Flachen und Sozialrdumen
— im Wesentlichen der stadtebaulich beabsichtigten Verkaufsflache von 1.000 m2. Zentrenre-
levante Randsortimente dirfen dem kommunalen Einzelhandelskonzept folgend 10 % der
Verkaufsflache des jeweiligen Betriebes — insgesamt aber maximal 100 m2 Verkaufsflache —
nicht Uberschreiten. Darlber hinaus wird geregelt, dass in dem Sondergebiet nur solche An-
lagen zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB wird erganzend eine bedingende Fest-
setzung getroffen, nach der im Sondergebiet Vorhaben so lange unzuldssig sind, bis inner-
halb der festgesetzten Flache flir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG eine Larmschutzwand vollstandig und den
Festsetzungen entsprechend hergestellt ist. Diese Festsetzung dient dem Schutz der angren-
zend geplanten Wohnnutzungen durch Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse. Vom Bau der
Larmschutzwand kann als Ausnahme abgesehen werden, wenn im Einzelfall der Nachweis
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erbracht wird, dass auch ohne sie die Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen maBgebli-
chen Immissionspunkten eingehalten werden. Dies kann im Einzelfall zum Beispiel durch die
Stellung baulicher Anlagen erreicht werden.

I\\

Das in dem Sondergebiet ,Einzelhandel" zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird — neben
der dargestellten zuldssigen Geschossflache — durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
i.5.d. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO und der zuldssigen Zahl der Vollge-
schosse i.S.d. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i.V.m. § 20 BauNVO bestimmt. Zulassig ist ein Voll-
geschoss und eine Grundflachenzahl von 0,6. Festgesetzt ist auBerdem die abweichende
Bauweise gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO, in der Gebaudelangen von mehr als 50 m zulassig
sind und die Abstandsvorschriften der NBauO fur die offene Bauweise gelten.

5.1.2 Mischgebiet nordostlich der HuntestraBe

Sudwestlich des Sondergebietes ,Einzelhandel* wird angrenzend an die CramerstraBe und
HuntestraBe ein Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO festgesetzt. In diesem Mischgebiet sind
Gartenbaubetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO, Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7
BauNVO sowie Vergnligungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO und § 6 Abs. 3 BauNVO
nicht zuldssig. Diese Nutzungen werden zur nachhaltigen Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ausgeschlossen. Stadtebauliches Ziel ist die Verwirklichung von baulichen
Anlagen, in denen neben Wohnnutzungen auch Gewerbe-, Handwerks- und Dienstleistungs-
betriebe zuldssig sind, die das angrenzende Sondergebiet sinnvoll erganzen. Selbstandige
Einzelhandelsbetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind jedoch ebenfalls nicht zuldssig, um
nachteilige Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu verhindern. Es wird allerdings
geregelt, dass im unmittelbaren raumlichen und sachlichen Zusammenhang mit Gewerbe-
oder Handwerksbetrieben stehende unselbstandige Verkaufsstellen zulassig sind, sofern das
angebotene Sortiment im jeweiligen Betrieb selbst hergestellt beziehungsweise dort ver-
oder bearbeitet wird. Diese Einzelhandelsnutzung bedarf der Zuordnung zu einem zuldssi-
gerweise errichteten und zuldssigerweise betriebenen Gewerbe- oder Handwerksbetrieb und
muss ihm gegeniiber im MaB der baulichen Nutzung untergeordnet sein.

Das in dem Mischgebiet zulassige MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl i.S.d. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO, der Geschossfla-
chenzahl i.S.d. § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 20 BauNVO und der zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse i.S.d. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i.V.m. § 20 BauNVO bestimmt. Zuldssig sind
eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8; es sind zwingend zwei
Vollgeschosse zu verwirklichen. Festgesetzt ist auBerdem die abweichende Bauweise gemai
§ 22 Abs. 4 BauNVO, in der Gebdudelangen von bis zu 30 m zuldssig sind und die Abstands-
vorschriften der NBauO fur die offene Bauweise gelten. Durch diese Festsetzungen soll das
stadtebauliche Ziel — die Verwirklichung straBenbildpragender Gebdude, die hinsichtlich der
Baumasse Uber den vorhandenen Flachdachbau hinausgehen — erreicht werden.

5.1.3 Wohngebiet siidostlich des Hoyersgrabens

Die weitgehend unbebauten Flachen zwischen Hoyersgraben und festgesetztem Misch- und
Sondergebiet, auf denen vorwiegend Wohngebaude verwirklicht werden sollen, werden als
Allgemeine Wohngebiete i.S.d. § 4 BauNVO festgesetzt. GemaB § 1 Abs. 5-6 BauNVO wird
geregelt, dass dort Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke gema8 § 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO nicht zulassig sind. AuBerdem wird geregelt, dass die ausnahmsweise zuldassigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, sonstigen nicht sto-
renden Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, Anlagen flr Verwaltungen nach § 4
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Abs. 3 Nr. 3 BauNVO, Gartenbaubetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO und Tankstellen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO nicht zulassig sind.

Diese Nutzungen werden ausgeschlossen, um die Entwicklung hochwertiger Wohngebiete
sicherzustellen; auBerdem tragt der Ausschluss dazu bei, innerhalb der schutzbediirftigen
Baugebiete das Beeintrachtigungspotential fir Wohnnutzungen mdglichst gering zu halten
und somit langfristig gesunde Wohnverhaltnisse zu wahren. In den Wohngebieten sind
grundsatzlich fir das Gebiet nétige Infrastruktureinrichtungen ohne relevantes Beeintrachti-
gungspotential zulassig. Neben Wohngebduden gemaB § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind somit
auch die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht storenden Handwerksbetriebe gemaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie Anlagen fir
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke gemal3 § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassig.

Das in den Allgemeinen Wohngebieten zuldassige MaB der baulichen Nutzung wird durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl i.S.d. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO, der
Geschossflachenzahl i.S.d. § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 20 BauNVO und der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse i.S.d. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i.V.m. § 20 BauNVO bestimmt. Fest-
gesetzt ist auBerdem die abweichende Bauweise gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO, in der Gebau-
delangen von hochstens 20 m zuldssig sind und die Abstandsvorschriften der NBauO fir die
offene Bauweise gelten. Hierbei werden nur bestimmte Hausformen — Einzel- beziehungs-
weise Doppelhduser — zugelassen. Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird ferner
die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden begrenzt; gemaB § 9 Abs. 1
Nr. 3 BauGB werden flir die Baugrundstiicke einzuhaltende MindestmaBe festgesetzt. Fiir die
gegliederten Wohngebiete werden daher die folgenden Festsetzungen getroffen:

Allgemeines “ “ n “ w
Wohngebiet «WA1 WA 2 WA 3 WA 4 WA 5
Grundflachen-
zahl (GRZ) 0,4 0,35 0,3 0,3 0,3
Geschossfldchen- 08 } )
zahl (GFz) !
Zah! der héchstens 2 héchstens 1 héchstens 1 hochstens 1 héchstens 1
Vollgeschosse
Zuldssige ) . . ) . ) . Einzel- und
Hausformen Einzelhduser | Doppelhduser | Einzelhduser Einzelhduser Doppelhiuser

Zul@ssige Zahl
der Wohnungen

hdchstens 6

hochstens 1

hdchstens 2

hochstens 2

hdchstens 2

MindestmaBe der
Baugrundstiicke

800 m?2

300 m2

400 m?2

500 m2

500 m2 /
400 m?

Das Allgemeine Wohngebiet ,WA 1% grenzt unmittelbar an das festgesetzte Sonder- und
Mischgebiet an; es wird von den von dort ausgehenden Emissionen mit einer zu errichten-
den Larmschutzwand geschiitzt. Vom Bau der Larmschutzwand kann als Ausnahme abgese-
hen werden, wenn im Einzelfall der Nachweis erbracht wird, dass auch ohne sie die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm an allen maBgeblichen Immissionspunkten eingehalten werden.
Dies kann im Einzelfall zum Beispiel durch die Stellung baulicher Anlagen erreicht werden.

Das Allgemeine Wohngebiet ,WA 1" soll der Verwirklichung kleinteiliger Geschosswohnungs-
bauten mit bis zu zwei Vollgeschossen und jeweils bis zu sechs Wohnungen dienen. Im All-
gemeinen Wohngebiet ,WA 2" sollen auf relativ kleinen Baugrundstiicken von mindestens
300 m2 GroBe ausschlieBlich Doppelhduser errichtet werden, wahrend in den Allgemeinen
Wohngebieten ,WA 3" und ,WA 4" ausschlieBlich Einzelhduser vorgesehen sind. Im Allge-
meinen Wohngebiet ,,WA 5" kénnen sowohl Einzel-, als auch Doppelhauser verwirklicht wer-
den. In den Randbereichen des Plangebietes — also im an den Hoyersgraben angrenzenden
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Allgemeinen Wohngebiet ,WA 4" und im an bestehende Bebauung an der BismarckstraBe
angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet ,WA 5" — sind flr die Baugrundstiicke von Einzel-
hausern MindestgroBen von 500 m2 vorgesehen, um wasserrechtlichen und nachbarschaftli-
chen Belangen ausreichend Rechnung zu tragen. Stadtebauliches Ziel der erfolgten Gliede-
rung ist die Schaffung eines vielfaltigen Wohnungsangebotes. Es soll ein Wohngebiet entste-
hen, das verschiedene Hausformen ermdglicht und somit unterschiedliche Bevélkerungs-
gruppen anspricht und eine stabile soziale Mischung erhalt.

5.2 Nutzung nicht iiberbaubarer Grundstiicksflachen

In den Wohngebieten wird die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige Uberschreitung der
Grundflachenzahl auf maximal 40 % beschrankt. Auf diese Weise soll die Bodenversiegelung
moglichst geringgehalten werden, um den Belangen von Natur und Landschaft gerecht zu
werden. Darliber hinaus wird geregelt, dass auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen
zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen — also den
sogenannten ,Vorgartenbereichen® — Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, soweit es sich um
Gebadude handelt, und Garagen nach § 12 BauNVO nicht zuldssig sind. Durch diese Festset-
zung soll ein von Bebauung weitgehend freigehaltener ,Vorgartenbereich® realisiert werden.

Im Hinblick auf die Gestaltung der nicht iberbaubaren Grundstlicksflachen — insbesondere
der sogenannten ,Vorgartenbereiche" — wird darauf hingewiesen, dass die landesrechtliche
Regelung des § 9 Abs. 2 NBauO, wonach ,dlie nicht iberbauten Fldchen der Baugrundstiicke
[...] Grinfidchen sein [mdissen, ] soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Nutzung erforder-
lich sind" zu beachten ist. Diese bauordnungsrechtliche Vorschrift untersagt insbesondere,
Vorgarten Uberwiegend aus Steinflachen anzulegen. Die Beachtung dieser Vorschrift ist er-
forderlich, da aus derartigen Garten nachteilige 6kologische und mikroklimatische Folgen —
beispielsweise eine Reduzierung von Lebensraumen fiir Insekten — resultieren wiirden:

JAbsatz 2 bestimmt, [...] dass die nicht dberbauten Fldchen der Baugrundstiicke aubBer-
dem grundsatzlich Grinfidchen sein mdssen. Die Formulierung ,,mdssen Grinfiachen sein"
[...] soll deutlich machen, dass der Forderung des Absatzes 2 nicht nur durch gepflegte
Zier- oder Nutzgarten gendigt wird, sondern auch durch Grinfiachen, die sich weitgehend
selbst lberlassen bleiben. An solchen Fidchen besteht heute ein offentliches Interesse,
welil sie Wildpflanzen, dir durch moderne Lanadwirtschaft aus der Feldflur vertrieben wor-
den sind, eine Zuflucht bieten kénnen.

Absatz 2 lberldsst es demnach grundséatzlich dem Belieben des Verpfiichteten, welcher
Art und Beschaffenheit die Griinfiachen sind. Die Freiflachen kénnen mit Rasen oder Gras,
Gehdlzen, anderen Zier- oder Nutzpflanzen bedeckt sein, wenn sie nur tberhaupt begriint
sind. Plattenbeldge, Pflasterungen und dergleichen wird man allenfalls dann zu den Griin-
fidchen rechnen ddrfen, wenn sie eine verhdaltnismalBig schmale Einfassung von Beeten
[...] darstellen. Nach Absatz 2 diirfen demnach Vorgarten nicht mehr nur aus Griinden der
Gestaltung oder der leichteren Pflege tiberwiegend aus Steinflachen bestehen."

(GroBe-Suchsdorf, Kommentar zur Niedersachsischen Bauordnung, § 9, Rn. 11-12)

Erganzend werden zur Regelung der Gestaltung von Vorgarten- und Gartenbereichen gemaB
§ 84 Abs. 6 NBauO ortliche Bauvorschriften im Sinne des § 84 Abs. 3 NBauO als Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan aufgenommen. Hierbei wird geregelt, dass die Vorgartenberei-
che, also die nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der StraBenbegrenzungslinie
und der straBenseitigen Baugrenze, von Versiegelung freizuhalten und vollflachig mit boden-
deckender Vegetation (z. B. Rasen, Pflanzen und Gehdlze) zu begriinen sind. AuBerdem wird
geregelt, dass die sonstigen nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen der privaten Gartenbe-
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reiche zu begriinen und gartnerisch zu gestalten sind. Von diesen Bauvorschriften kann nur
fur notwendige Flachen flir Zuwegungen, Zufahrten und Stellpldtze abgewichen werden.

Diese ortlichen Bauvorschriften regeln somit die Anforderungen an die Gestaltung von Vor-
garten- und Gartenbereichen, um konkrete 6kologische Absichten zu verwirklichen. Es soll
ausgeschlossen werden, dass die Natur im Bereich der nicht tberbaubaren Grundstiicksfla-
chen durch weitere Versiegelung geschwacht wird. Die ortlichen Bauvorschriften stdarken
somit den Lebensraum verschiedener Tier- und Pflanzenarten und tragen zur Artenvielfalt
bei. Die Umsetzung dieser Festsetzungen wirkt sich auBerdem positiv auf das lokale Klein-
klima aus, verbessert den Abfluss des anfallenden Regenwassers und vermindert die negati-
ven Auswirkungen von weiter zunehmenden Starkregenereignissen.

5.3 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Bebauungsplan werden auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB diverse Flachen
fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes — darunter sind vorliegend Gerdusche aus dem
StraBenverkehr und aus gewerblichen Nutzungen zu verstehen — festgesetzt. Verschiedene
zeichnerische und textliche Festsetzungen sollen dem Schutz vor solchen Einwirkungen und
der Vermeidung oder Minderung derartiger Einwirkungen dienen. Die erforderlichen planeri-
schen Vorkehrungen sowie aktive und passive SchallschutzmaBnahmen wurden im Rahmen
eines schalltechnischen Gutachtens entwickelt (vgl. Kapitel 8.1.3). Durch die getroffenen
Festsetzungen kdnnen im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse i.S.d. § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB erreicht werden; die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. ¢ BauGB werden entsprechend minimiert.

Durch zeichnerische Festsetzung wird im Sondergebiet ,Einzelhandel* — im Randbereich zu
den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten — eine ,Flache fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-
Immissionsschutzgesetzes" festgesetzt, in der eine Larmschutzwand mit einem SchirmmaB
von 3,0 m zu errichten und dauerhaft zu erhalten ist. Bezugspunkt ist hierbei die Oberkante
des Baugrundstlickes. Vom Bau der Larmschutzwand kann als Ausnahme abgesehen wer-
den, wenn im Einzelfall der Nachweis erbracht wird, dass auch ohne sie die Immissions-
richtwerte der TA Larm an allen maBgeblichen Immissionspunkten eingehalten werden. Dies
kann im Einzelfall zum Beispiel durch die Stellung baulicher Anlagen erreicht werden.

Aus stadtebaulichen Griinden, hier zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes und zur
Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, wird geregelt, dass die Larmschutzwand
— soweit sie zu errichten ist — beidseitig zu begriinen ist. Die Begriinung ist dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Larmschutzanlage ist eine bauliche Anlage, die den
Grenzabstandvorschriften der NBauO unterliegt. Somit ware nach Landesrecht beidseitig ein
Grenzabstand von 3 m vorzusehen. Im vorliegenden Fall werden fiir die Larmschutzanlage
auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB jedoch vom Bauordnungsrecht abweichende
MaBe der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt: Es wird geregelt, dass die Larmschutzwand
zwingend an die Grundstlicksgrenzen der Baugrundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet , WA
1" heranzubauen ist. Die Larmschutzwand ist somit ohne Grenzabstand zu errichten.

Rechtsfolge dieser Festsetzung ist, dass anstelle der in der NBauO festgelegten MaBe der
Tiefe der Abstandsfldchen die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen gelten. Die auf
der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB getroffenen Festsetzungen sind i.S.d. § 30
BauGB abschlieBender MaBstab fiir die Zulassigkeit von Vorhaben. Die auf der bundesrechtli-
chen Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB getroffenen Festsetzungen gehen landesrecht-
lichen Vorschriften vor (vgl. Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB-Kommentar, § 9, Rn. 42e). Die
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in 8§ 5-7 NBauO festgeschriebenen Regelungen zu bauordnungsrechtlich erforderlichen
Grenzabstanden sind vor diesem Hintergrund — genauso wie eventuelle ,Grenzabstandsbau-
lasten® — nicht einschlagig und im Baugenehmigungsverfahren zur im Bebauungsplan
Nr. 370 festgesetzten Larmschutzanlage nicht anzuwenden. Die Anwendung des § 9 Abs. 1
Nr. 2a BauGB ist stadtebaulich gerechtfertigt. Durch die Beriicksichtigung von drei Meter
tiefen Grenzabstandsflachen beiderseits der Larmschutzanlage wirden ungenutzte, stadte-
baulich nicht attraktive und stadtebaulich nicht erforderliche Flachen entstehen. Der verbind-
lich festgesetzte Verzicht auf die bauordnungsrechtlich erforderlichen Grenzabstdnde ist in
der konkreten Situation auch vor dem Hintergrund nachbarlicher Belange angemessen, da
durch die vorgeschriebene Bauweise der als ,Einfriedung" wirkenden Larmschutzanlage
(SchirmmaB von 3,0 m und Begriinung) eine nicht zumutbare Verschattung und eine erdri-
ckende optische Wirkung nicht zu befilirchten ist. Dem abwagungsrelevanten Belang des
Nachbarschutzes wird somit in ausreichender Art und Weise Rechnung getragen.

Die Baugrundstiicke befinden sich in den Larmpegelbereichen II-V. Diese wurden im Rah-
men eines schalltechnischen Gutachtens! ermittelt (vgl. Schalltechnisches Gutachten, S. 18-
20 und Anhang M) und werden im Bebauungsplan dargestellt. Als Vorkehrung zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind in diesen Bereichen die
sich aus der DIN 4109 ergebenden Anforderungen an den baulichen Schallschutz zu erfillen.

L |LPBI

[ ILPBII
B LPB 1
I LPB IV
L JLPBV

Larmpegelbereiche (Schalltechnisches Gutachten, Anhang M)

1 »Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 370 "CramerstralBe / Huntestral3e" in Del-
menhorst«, AMT Ingenieurgesellschaft mbH, Isernhagen, April 20189.
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Es erfolgt auBerdem eine Festsetzung, nach der in schutzbedirftigen Raumen, die zum
Schlafen vorgesehen sind (Schlafzimmer, Kinderzimmer und Gastezimmer), eine fensterun-
abhangige Belliftung zu realisieren ist, wenn diese in dem Bereich verwirklicht werden sollen,
in dem eine Uberschreitung des Richtwertes von 45 dB(A) im Beurteilungszeitraum ,Nacht"
zu erwarten ist. Der Bereich wurde im schalltechnischen Gutachten ermittelt (vgl. Schall-
technisches Gutachten, S. 20 und Anhang B) und wird im Bebauungsplan dargestellt.

[ > 40dB
> 45 dB
> 50 dB

[ >55dB

N - 60 dB

StralBenverkehrsiarm im Beurteilungszeitrum ,,Nacht"
(Schalltechnisches Gutachten, Anhang B)

Ferner wird festgesetzt, dass AuBenwohnbereiche in dem Bereich, in dem im Beurteilungs-
zeitraum ,Tag" eine Uberschreitung des Richtwertes von 60 dB(A) zu erwarten ist, nur dann
zulassig sind, wenn sie auf der larmabgewandten — also auf der von der CramerstraBBe be-
ziehungsweise der BismarckstraBe abgewandten — Seite des Gebdudes angeordnet werden.
Alternativ sind AuBenwohnbereiche zuldssig, wenn sie durch bauliche SchallschutzmaBnah-
men, hierzu zdhlen beispielsweise verglaste Wintergarten und Loggien, geschiitzt werden.
Der Bereich wurde im schalltechnischen Gutachten ermittelt (vgl. Schalltechnisches Gutach-
ten, S. 20 und Anhang A) und wird im Bebauungsplan dargestellt.
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[ >50dB
[ >55dB
I > 50 dB
[ > 65 dB
[ >70dB

StralBenverkehrsiarm im Beurteilungszeitrum ,, Tag"
(Schalltechnisches Gutachten, Anhang A)

Fir die im Sondergebiet ,Einzelhandel* zu verwirklichende Stellplatzanlage wird — der gut-
achterlichen Empfehlung aus der schalltechnischen Untersuchung folgend — geregelt, dass
die Fahrgassen asphaltiert auszuflihren sind. Durch diese Festsetzung sollen die auf die an-
grenzende Wohnbebauung wirkenden Larmemissionen minimiert werden. Weitere immissi-
onsrelevante Auflagen — beispielsweise das Vorsehen einer vollstandig eingehausten Anlie-
ferzone fir Lkw vorzusehen, um aus Larm resultierende Konflikte bei der Anlieferung zu
vermeiden — sind im Baugenehmigungsverfahren zu priifen. Bei Vorhaben im Sondergebiet
+Einzelhandel® ist im Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der Anforderungen der
TA Larm im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung nachzuweisen.

5.4 ErschlieBung der Baugrundstiicke

Der Bebauungsplan Nr. 370 setzt die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen
Teile der CramerstraBe und der HuntestraBe gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als ,StraBen-
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verkehrsflache" fest. Die Dimensionierung der CramerstraBe bleibt unverandert, wahrend die
HuntestraBe um 2,0 m in norddstliche Richtung verbreitert werden soll, um zukiinftig einen
beidseitigen FuB- und Radweg ermdglichen zu kénnen. Das Sondergebiet ,,Einzelhandel" soll
ausschlieBlich tiber die CramerstraBe erschlossen werden. Die ErschlieBung des Mischgebie-
tes soll Uiber eine neue Zufahrt von der HuntestraBBe erfolgen. Die heute bestehende Zufahrt
von der CramerstraBe zum vormals durch einen Friseur und inzwischen durch eine Backerei
mit Café-Bereich genutzten Gebdude soll nicht weitergenutzt werden, da die Zu- und Ab-
fahrtssituation aus verkehrlicher Sicht als problematisch einzustufen ist. Aus diesem Grund
wird fiir das Mischgebiet ein Anschlussverbot fiir die CramerstraBe festgesetzt und geregelt,
dass die Zu- und Abfahrt zum Mischgebiet ausschlieBlich tber die HuntestraBe zuldssig ist.

Die Baugrundstlicke in den Allgemeinen Wohngebieten sollen Uber einen ,PlanstraBenring"
erschlossen werden, der an die HuntestraBe angeschlossen wird. Dieser verfiigt im Bereich
der vorgesehenen Mehrfamilienhduser im ,,WA 1" (ber eine Breite von 8,0 m, sodass auch
einzelne Besucherparkplitze im éffentlichen Raum vorgesehen werden kénnen. Im Ubrigen
ist fir den ,PlanstraBenring™ eine Breite von 7,0 m vorgesehen. Eine Stichstrae im 6stlichen
Bereich der Wohngebiete verfiigt liber eine Breite von lediglich 6,0 m. Diese StraBenquer-
schnitte sind ausreichend, um die im Wohngebiet anfallenden Verkehre bewaltigen zu kdn-
nen; zugleich wird die Bodenversiegelung auf das notwendige MaB reduziert. Mit der Unter-
scheidung der StraBenquerschnitte wird auBerdem das stadtebaulich-raumlich gewlinschte
Bild verstarkt: die StraBen erhalten jeweils verschiedene Qualitaten. Die konkrete bauliche
Ausgestaltung der Verkehrsflache obliegt, genauso wie die mdgliche Einrichtung von ver-
kehrsregelnden und -reduzierenden MaBnahmen, dem Vollzug des Bebauungsplanes. Durch
die textliche Festsetzung Nr. 16 wird geregelt, dass die Baugrundstlicke in den Allgemeinen
Wohngebieten ausschlieBlich Uber diese PlanstraBe erschlossen werden dirfen. Entlang der
PlanstraBe ist nur eine Grundstiickszufahrt je Baugrundstiick zuldssig. Erganzend wird gere-
gelt, dass die in den Allgemeinen Wohngebieten vorgesehenen Stellplatze, Grundstlickszu-
fahrten und Zuwegungen flachensparend und versickerungsoffen herzustellen sind.

Der im westlichen Teil des Plangebietes als Verlangerung der HuntestraBe bereits bestehen-
de FuB- und Radweg mit FuBgangerbriicke Uiber den Hoyersgraben soll auch zukiinftig be-
stehen bleiben. Darlber hinaus wird eine neue o6ffentliche FuB- und Radwegeverbindung
vorgesehen, die das Wohngebiet direkt an die Albert-Einstein-StraBe (und weiter zur Max-
Planck-StraBe und BismarckstraBe) anbindet. Eine neue Briicke soll etwa 130 Meter nordlich
der bereits bestehenden FuBgangerbriicke errichtet werden. Damit wird der Verkehrssicher-
heitskommission gefolgt, die diese Empfehlung damit begriindet, dass die bestehende FuB-
gangerbriicke aus dem Wohngebiet nur mit einem groBen Umweg zu erreichen — und damit
unattraktiv — ist. Diese beiden Bereiche werden als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung" mit der Zweckbestimmung ,,FuBganger- und Radfahrerbereich" festgesetzt.

Ein erhdhter Stellplatzbedarf resultiert aus der stadtebaulichen Planung nicht, da diese nur
eine geringe Dichte aufweist. Notwendige Stellpldtze im Bereich der Baugrundstiicke sind
direkt auf den Grundstlicken herzustellen und nachzuweisen. Im Vollzug sind ausschlieBlich
Bauvorhaben genehmigungsfahig, die mit dem o&ffentlichen Baurecht vereinbar sind. Hierzu
zahlen insbesondere auch die Regelungen des § 47 NBauO zur Notwendigkeit von Einstell-
platzen. Dort ist geregelt, dass flir Einfamilienhduser ein bis zwei Einstellplatze und flir Mehr-
familienhduser ein bis eineinhalb Einstellplatze pro Wohnung vorzusehen sind. Die Ausdeh-
nung der festgesetzten Verkehrsflachen eréffnet darliber hinaus die Mdglichkeit, zusatzlich
auch Seitenraume fiir das temporare Abstellen von Fahrzeugen vorzusehen.
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5.5 Wasserflachen und Wasserwirtschaft

Im nordlichen Bereich des Plangebietes befindet sich das FlieBgewasser ,Hoyersgraben®™
(Gewasser II. Ordnung). Dieses Gewasser wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB als ,Wasserflache" dargestellt. Auf der Grundlage von § 9 Abs. 6 BauGB wird nach-
richtlich ein ,Gewasserrandstreifen® dargestellt, der unmittelbar stidlich an den ,Hoyersgra-
ben™ angrenzt. In diesem ,Gewasserrandstreifen™ ist gemaB § 6 der Satzung des Ochtum-
verbandes in Verbindung mit § 38 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) die Nutzung beschrankt,
um den erforderlichen Unterhaltungsstreifen zu erhalten und die Vorgaben der FlieBgewas-
serentwicklung erfiillen zu kénnen. Der dargestellte ,Gewdsserrandstreifen® umfasst eine
Flache von 5,0 m Breite gemessen ab der oberen Bdschungskante des ,Hoyersgraben®. In-
nerhalb dieser Flache ist daher eine Bebauung oder Bepflanzung mit Baumen und Strau-
chern sowie das Errichten sonstiger baulicher Anlagen nicht zuldssig. Dies gilt auch fiir Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache. Von dieser Beschrankung kann eine Ausnahme nur
dann zugelassen werden, wenn diese stadtebaulich vertretbar ist und fiir die Abweichung
das Einvernehmen mit dem zustandigen Wasser- und Bodenverband hergestellt worden ist.

5.6 Griinflachen und Bepflanzungen

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB wird am westlichen Ende der HuntestraB3e,
direkt nérdlich der bestehenden FuBganger- und Radfahrerverbindung, eine gut 600 m2 gro-
Be offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® festgesetzt. Es wird emp-
fohlen, das stadtische Kinder- und Jugendparlament am Ausbau des festgesetzten Spielplat-
zes und dessen Ausstattung — zum Beispiel mit verschiedenen Spielelementen wie Nest-
schaukel, Klettergerlist mit Rutsche, Schaukel, Sandkiste und Turnstangen — zu beteiligen.

Direkt angrenzend, sldlich der bestehenden FuBganger- und Radfahrerverbindung, wird eine
etwa 900 m2 groBe, bereits bestehende, Freiflache als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.
Diese Freiflache wird von einer Vielzahl erhaltenswerter Gehdlze — insbesondere Rotbuchen,
Hainbuchen und einer Stieleiche — gepragt. Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b
BauGB wird daher bestimmt, dass die auf dieser Flache bestehenden Baume, Straucher und
sonstige Bepflanzungen zu erhalten und Beeintrachtigungen ihres Kronentrauf- und Wurzel-
bereiches unzuldssig sind. Im an die HuntestraBe und die Otto-Hahn-StraBe angrenzenden
Bereich wird eine ,Flache fiir Ver- und Entsorgungsanlagen" festgesetzt, in der ein Pump-
werk zu errichten ist (vgl. Kapitel 7.1). Ebenfalls als ,zu erhalten™ wird eine nérdlich der
HuntestraBe befindliche Blutbuche mit einem Stammumfang von mehr als 2,50 m festge-
setzt. Diese groBwiichsigen Gehdlze sind aus stadtebaulichen Griinden besonders schiit-
zenswert, da sie das Orts- und Landschaftsbild pragen. Sie besitzen auBerdem einen hohen
Umweltwert, da sie als Lebensraum flir die Tierwelt dienen und sich positiv auf das Kleinkli-
ma auswirken. Bei Abgang dieser schiitzenswerten Geholze ist eine dauerhaft zu erhaltende
Ersatzpflanzung mit standortgerechten heimischen Laubbaumen vorzunehmen.

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB wird festgesetzt, dass in den Allgemei-
nen Wohngebieten je angefangene 600 m2 Grundstiicksflache ein standortgerechter heimi-
scher Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. AuBerdem wird geregelt, dass
die Stellplatzanlage im Sondergebiet ,Einzelhandel® in rhythmischer Reihenfolge Uber die
Flache verteilt zu begriinen ist; je angefangene acht Stellpldtze ist ein standortgerechter
heimischer Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Diese Festsetzungen sollen
der Auflockerung der Wohngebiete und des Sondergebietes dienen und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft beitragen. Durch sie wird der Lebensraum verschiedener Tier- und
Pflanzenarten gestarkt und ein Beitrag zur Artenvielfalt geleistet. Die Anpflanzungen fiihren
zu einer verstarkten Verschattung der iberbauten Bereiche und einer verminderten Aufhei-
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zung, woraus eine Verbesserung der kleinklimatischen Situation resultiert. Eine Liste zuldssi-
ger Geholze ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes; es wird jedoch empfohlen, sich an
der StraBenbaumliste der ,Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz (GALK e.V.)" zu orientieren.

Der Bebauungsplan ermdglicht die Anlage von extensiven Griinanlagen auf den Dachern der
Haupt- und Nebenanlagen. Auf die zwingende Festsetzung von Griinddchern gem.
§ 9 Abs. Nr. 25 lit.a BauGB wird verzichtet, um den Bauherren eine gréBtmdgliche Flexibilitat
bei der Ausnutzung ihrer Grundstlicke zu ermdglichen.

Die getroffenen Festsetzungen insbesondere zu den GrundstlicksgroBen (TF Nr. 11 bis
Nr. 15), der Beschrénkung der regelhaften Uberschreitungsmdoglichkeit der Grundflachenzahl
gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO auf maximal 40% (TF Nr. 5), der Pflanzgebote (TF Nr. 19
bis Nr. 21) sowie der 6rtlichen Bauvorschriften zur Anlage der (Vor-)Géarten und nicht Gber-
baubaren Grundstiicksflachen, geben bereits einen engen und strengen Rahmen zur Begri-
nung der Grundstlicksflachen vor. Dennoch wird im Sinne der dezentralen Retention, der
Artenvielfalt und der mikroklimatischen Funktion empfohlen, die Dacher von Gebduden mit
Flachdachkonstruktionen (Dachneigung < 15%) mit extensiven Griinanlagen zu bepflanzen
und dauerhaft zu bewirtschaften.

5.7 Externe Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1a BauGB werden Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich
i.S.d. § 1a Abs. 3 BauGB festgesetzt. Die Festsetzungen erfolgen auBerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes Nr. 370 — es handelt sich somit um externe Flachen und MaB-
nahmen zum Ausgleich. GemaB § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB werden diese Flachen und MaB-
nahmen den Grundstlicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, zugeordnet. Auf der
Grundlage von § la Abs. 3 Satz 6 BauGB wird auf einen Ausgleich fir Eingriffe, die bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren, verzichtet. Eingriffe wa-
ren bereits vor der planerischen Entscheidung lber den Bebauungsplan Nr. 370 auf allen
Grundstlicken zuldssig, die sich im Geltungsbereich des seit 03.04.1970 rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 3 befinden (vgl. Kapitel 2.4).

Durch textliche Festsetzungen werden flr zusatzlich zu erwartende Eingriffe externe Aus-
gleichsmaBnahmen auf den zum Flachenpool 1 des Hochwasserriickhaltebeckens gehdren-
den Flursticken 1/2, 4/1, 5/3, 6/6, 6/10, 9/2, 11/1, 13/1, 14/2, 16/2, 17/2, 18/2 und 19/2
der Flur 48 in der Gemarkung Delmenhorst und auf einer Teilflaiche des westlich des Delme-
grundsees (,Militarbadeanstalt" / ,Mili™) gelegenen Flurstlickes 35 der Flur 60 in der Gemar-
kung Delmenhorst festgesetzt. Die auszuflihrenden MaBnahmen werden im ,Fachbeitrag zur
Eingriffsregelung”, im ,Pflege- und Entwicklungskonzept" und im Umweltbericht — der sepa-
rater Bestandteil der Begriindung ist — beschrieben (vgl. Abschnitt B).
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Ausgleichsflache westlich des Delmegrundsees (ohne Malstab)

6 Hinweise zum Bebauungsplan
6.1 Sortimentsliste

Grundlage flr die Definition der genannten Sortimente ist die Sortimentsliste des vom Rat
der Stadt Delmenhorst beschlossenen Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kapitel 2.5.1). Vor die-
sem Hintergrund werden folgende Sortimente den nahversorgungsrelevanten, den zentren-
relevanten und den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet:

» Nahversorgungsrelevante Sortimente sind Nahrungs- und Genussmittel (einschlieBlich
Back- und Konditoreiwaren, Metzgerei- und Fleischereiwaren, Lebensmittel, Getran-
ke, Reformwaren), Gesundheits- und Kdrperpflegeartikel sowie Drogeriewaren (ein-
schlieBlich Parfiimerieartikel sowie Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel), Arzneimittel
und Apothekenwaren, Schnittblumen und kleinere Pflanzen, Zoologischer Bedarf und
Tiernahrung, Zeitungen und Zeitschriften.

= Zentrenrelevante Sortimente sind Bekleidung und Wasche (einschlieBlich Pelze,
Handarbeitswaren, Wolle, Stoffe, Kurzwaren), Schuhe und Lederwaren (einschlieBlich
Taschen, Koffer , Schirme), Sportartikel und Campingartikel (einschlieBlich Sportbe-
kleidung und Sportgerate, Campingartikel, Waffen, Jagdbedarf, Angelbedarf), Papier,
Schreibwaren und Biicher (einschlieBlich Blirobedarf), Spielwaren, Hobby- und Bas-
telartikel, Musikinstrumente (einschlieBlich Musikalien), Kunst, Bilder, Rahmen und
Antiquitaten, Haus- und Tischwasche, Heimtextilien und Raumausstattung (ein-
schlieBlich Gardinen), Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat und Geschenkartikel (ein-
schlieBlich Haushaltswaren), Elektrohaushaltsgerate und Leuchten, Unterhaltungs-
elektronik, Informationstechnologie, Telekommunikation und Foto (einschlieBlich
neue Medien, Computer und Zubehdr), pharmazeutische, medizinische und orthopa-
dische Artikel (einschlieBlich Optik, Horgerate, Sanitatswaren), Uhren und Schmuck.

= Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind Fahrrader und Zubehdér, Mébel (einschlieBlich
Kichen, Blromdbel, Gartenmébel, Kinderwagen), Wohneinrichtungsbedarf (ein-
schlieBlich Matratzen und Teppiche), Bau- und Gartenbausortimente (einschlieBlich
Zooartikel inklusive lebende Tiere, Teppichbdden, FuBbodenbeldge, Parkett, Laminat,
Kork, Bau- und Heimwerkerbedarf, Sanitar- und Badeinrichtungen, Farben, Lacke,
Tapeten, Werkzeuge, Eisenwaren, Holz, Bauelemente, Baustoffe, Fliesen, Rollldden,
Markisen, Tiren, Gartenbedarf inklusive Gerate, Pflege- und Diingemittel und Pflan-
zengefaBe, Indoor- und Outdoor-Pflanzen, KFZ- und Motorrad-Zubehdr).

6.2 Kampfmittel

Die zustandige Behoérde — hier der bei der Regionaldirektion Hameln-Hannover angesiedelte
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes flir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen — hat mit Schreiben vom 21.01.2019 mitgeteilt, dass die ausgewerteten Luft-
bilder keine Bombardierung innerhalb des Plangebietes zeigen und daher keine Kampfmittel-
belastung vermutet wird. Zugleich wies die Behdrde aber darauf hin, dass die vorliegenden
Luftbilder nur auf Schaden durch Abwurfkampfmittel Uberpriift werden konnten. Sollten bei
Erdarbeiten daher Kampfmittel (zum Beispiel Granaten, Panzerfauste oder Minen) gefunden
werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.
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6.3 Denkmalschutz

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde — zum Beispiel
TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen (auch geringe Spuren) — gemacht werden, sind diese gemaB § 14
Abs. 1 NDSchG meldepflichtig. Sie missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde
oder dem Niedersachsischen Landesamt flir Denkmalpflege unverziiglich gemeldet werden.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werkta-
gen nach der Anzeige unverandert zu lassen. Fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

6.4 Baumschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Baume vorhanden, die nach § 3 der Satzung
Uber den Schutz des Baumbestandes der Stadt Delmenhorst geschiitzt sind. GemaB § 4 ist
es insbesondere verboten, diese Baume zu entfernen, zu zerstéren oder zu schadigen. Aus-
nahmen und Befreiungen von den Verboten kénnen nach MaBgabe von § 6 und § 7 erteilt
werden. Auf die Bestimmungen zur Durchflihrung von Ersatzpflanzungen wird verwiesen.

7 Hinweise zur Ver- und Entsorgung

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

7.1 Ableitung des Niederschlagswassers

Die untere Wasserbehotrde hat mit Schreiben vom 26.09.2018 mitgeteilt, dass ,aufgrund des
recht oberfldchennahen Grundwasserabstandes und der Unkenntnis lber den Bodenaufbau
[...] eine Regenwasserkanalisation in Verbindung mit der Befreiungsmoglichkeit im Einzelfall
gemalBB Abwasserbeseitigungssatzung planerisch bevorzugt werden" sollte. Die ,Stadtwerke
Delmenhorst GmbH" hat jedoch mit Schreiben vom 22.11.2018 mitgeteilt, dass die Nieder-
schlagswasserableitung nicht gesichert ist, da der bestehende Niederschlagswasserkanal
annahernd ausgelastet ist. Vor diesem Hintergrund wurde unter Beteiligung der unteren
Wasserbehorde, der ,Stadtwerke Delmenhorst GmbH" und des ,Ochtumverbandes" ein Ent-
wasserungskonzept erarbeitet. Da aufgrund der PlangebietsgroBe ein Regenwasserriickhal-
tebecken fir den zeitlich verzégerten und gedrosselten Abfluss nicht in Frage kommt, wurde
die Méglichkeit einer Einleitung in den Hoyersgraben mittels Stauraumkanal untersucht.

Im Ergebnis wird ein groBer dimensionierter Kanal als Stauraumkanal in der Fahrbahn der
PlanstraBe vorgesehen. Die Uberdeckung und die Tiefe kreuzender Schmutzwasser-
Hausanschlussleitungen muss hierbei beriicksichtigt werden; der neue Niederschlagswasser-
kanal muss daher so tief verlegt werden, dass ein Freigefalleanschluss in den Hoyersgraben
nicht mehr mdglich ist. Eine Entleerung des Niederschlagswasserkanals beziehungsweise
Stauraumkanals kann somit nur mit einem Pumpwerk erfolgen. Bereits mit Schreiben vom
22.11.2018 hatte die ,Stadtwerke Delmenhorst GmbH" angeregt, dass sich der Pumpwerk-
standort im westlichen Bereich des Plangebiets in der Grinflache befinden sollte und der
Flachenbedarf etwa 8 m x 5 m betragt. Eine schadlose, das heift liberstaufreie, Entwasse-
rung wird durch eine erhéhte Einleitmenge in den Hoyersgraben — namlich eine Einleitmenge
von 5 I/s x ha — sichergestellt. Mit Schreiben vom 10.01.2019 teilte der ,,Ochtumverband"
mit, dass unter Beriicksichtigung dieses Entwasserungskonzeptes keine Bedenken bestehen.



-30 -

Mit Schreiben vom 11.12.2018 hatte auch die untere Wasserbehdrde mitgeteilt, dass aus
wasserwirtschaftlicher und wasserrechtlicher Sicht keine Bedenken bestehen. Die Ableitung
des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers kann als gesichert angesehen werden.

7.2 Schmutzwasser, Trinkwasser und Erdgas

Die ,Stadtwerke Delmenhorst GmbH" hat mit Schreiben vom 22.11.2018 mitgeteilt, dass die
Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers gesichert ist. Demnach kann der
in der PlanstraBe erforderliche Schmutzwasserkanal an den vorhandenen Kanal in der Otto-
Hahn-StraBe angeschlossen werden. Das nur an die CramerstraBe angrenzende Grundstiick
— das festgesetzte Sondergebiet ,Einzelhandel* — kann mit Hauanschlissen an die dort ver-
laufenden Kanadle angeschlossen werden. Das Grundstiick an der Ecke Cramerstra-
Be/HuntestraBe — das festgesetzte Mischgebiet — muss ebenfalls an die Cramerstrale ange-
schlossen werden, da sich in der HuntestraBe kein 6ffentlicher Schmutzwasserkanal befindet.

Die ,Stadtwerke Delmenhorst GmbH" hat mit Schreiben vom 22.11.2018 mitgeteilt, dass die
Trinkwasserversorgung Uber die vorhandenen Leitungen in der HuntestraBe gesichert ist. Die
direkt an die CramerstraBe und HuntestraBe angrenzenden Grundstiicke kénnen demnach
mit Hausanschllissen an die dort verlaufenden Leitungen angeschlossen werden.

Die ,Stadtwerke Delmenhorst GmbH" hat mit Schreiben vom 22.11.2018 mitgeteilt, dass die
Erdgasversorgung Uber die vorhandenen Leitungen in der HuntestraBe gesichert ist. Die di-
rekt an die CramerstraBe und HuntestraBe angrenzenden Grundstlicke kénnen demnach mit
Hausanschliissen an die dort verlaufenden Leitungen angeschlossen werden. Es wird darauf
hingewiesen, dass die tatsachliche Herstellung des Gasnetzes flir das Plangebiet durch die
JStadtwerke Delmenhorst GmbH" unter anderem von der wirtschaftlichen Zumutbarkeit
i.S.d. EnWG abhangig ist und daher zum jetzigen Zeitpunkt nicht garantiert werden kann.

7.3 Strom, Telekommunikation und StraBenbeleuchtung

Die ,EWE NETZ GmbH" hat mit Schreiben vom 21.11.2018 mitgeteilt, dass sich im Plange-
biet Versorgungsleitungen und Anlagen des Unternehmens befinden, die der Strom- und
Telekommunikationsversorgung dienen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Leitungen und
Anlagen erhalten bleiben miissen und nicht beschadigt, Gberbaut, Gberpflanzt oder ander-
weitig gefdhrdet werden dirfen. Mit Schreiben vom 28.11.2018 hat auch die ,,Deutsche Te-
lekom Technik GmbH" mitgeteilt, dass sich im Plangebiet Telekommunikationslinien befin-
den, deren Bestand und Betrieb auch weiterhin gewahrleistet bleiben missen. Im Vollzug
des Bebauungsplanes ist dafiir zu sorgen, dass die genannten Unternehmen als Versor-
gungstrager rechtzeitig alle notwendigen ErschlieBungsarbeiten ausfiihren kdnnen.

Die ,Stadtwerke Delmenhorst GmbH" hat mit Schreiben vom 22.11.2018 mitgeteilt, dass die
StraBenbeleuchtung Uber vorhandene Kabel in den angrenzenden StraBen gesichert ist.

7.4 Abfallentsorgung und OPNV

Es wird darauf hingewiesen, dass Anlieger von im Plangebiet gelegenen Grundstiicken, die
durch Entsorgungsfahrzeuge nicht direkt angefahren werden kdnnen — beispielsweise im
Bereich der StichstraBe im Nordosten des Plangebietes —, ihren Abfall und Sperrmull grund-
satzlich an der nachsten flir die Entsorgungsfahrzeuge erreichbaren 6ffentlichen Verkehrsfla-
che bereitzustellen haben. Auf § 21 Abs. 7 i.V.m. Abs. 12 der kommunalen Satzung Uber die
Abfallentsorgung in der Stadt Delmenhorst wird daher besonders hingewiesen.
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Der ,Zweckverband Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen (ZVBN)" hat mit Schreiben vom
26.11.2018 mitgeteilt, dass sich in fuBlaufiger Nahe zum Plangebiet die Haltestelle ,Breslauer
Weg" befindet. Diese Haltestelle wird im Tagesliniennetz von den Buslinien 205 und 208
bedient, welche eine mindestens halbstiindige Anbindung der zentralen Haltestellen ,Markt"
und ,,Bahnhof/ZOB" sicherstellen. Dadurch wird der Anschluss an den Nah- und Fernverkehr
der Bahn sowie alle anderen Delmenhorst bedienenden Stadt- und Regionalbuslinien ge-
wahrleistet. Im Freizeitliniennetz besteht durch die Buslinien 215 und 218 eine mindestens
stlindliche Anbindung der genannten Ziele. Der ,Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen
(VBN) hat mit Stellungnahme vom 26.11.2018 die gleichen Hinweise vorgetragen.

8 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes
8.1 Beriicksichtigung der Belange des Schutzgutes ,,Mensch"

Zur Berlicksichtigung der Belange des Schutzgutes ,Mensch" wurde ein schalltechnisches
Gutachten? erstellt. Als relevante Gerauschquellen, die auf das Plangebiet einwirken, wurden
hierbei der StraBenverkehr auf den vorhandenen und geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen
(vgl. Kapitel 8.1.1) sowie vorhandene und geplante gewerbliche Anlagen (vgl. Kapitel 8.1.2)
betrachtet. Es war zu priifen, ob die Anforderungen der einschlagigen schalltechnischen Re-
gelwerke eingehalten werden. Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung waren
Schlussfolgerungen fiir die stadtebauliche Planung zu ziehen und bei Bedarf Vorschlage flr
wirksame aktive und passive SchallschutzmaBnahmen (vgl. Kapitel 8.1.3) zu erarbeiten.

8.1.1 Beriicksichtigung von Gerauschimmissionen des StraBenverkehrs

Das Plangebiet wird durch den angrenzenden offentlichen StraBenverkehr verlarmt. Als
maBgebliche StraBenabschnitte wurden die vorhandenen Verkehrswege ,CramerstraB3e",
»BismarckstraBe", ,Duisternortstrae”, ,Breslauer StraBe", ,HuntestrafBe", ,Albert-Einstein-
StraBBe", , Albert-Schweitzer-StraBe"™ und ,Max-von-Laue-StraBe" sowie die im Bebauungsplan
Nr. 370 vorgesehene ,PlanstraBe™ betrachtet (vgl. Schalltechnisches Gutachten, S. 6-7).

Grundlage flir die Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen des StraBenverkehrs sind
in erster Linie die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, wonach fiir

- Allgemeine Wohngebiete tags (06:00 Uhr — 22:00 Uhr) maximal 55 dB(A),
nachts (22:00 Uhr — 06:00 Uhr) maximal 45 dB(A),

- Mischgebiete tags (06:00 Uhr — 22:00 Uhr) maximal 60 dB(A),
nachts (22:00 Uhr — 06:00 Uhr) maximal 50 dB(A)

erreicht werden sollten (vgl. Schalltechnisches Gutachten, S. 13-14). Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass aufgrund des StraBenverkehrs in Teilen des Plangebietes Uberschreitungen
des schalltechnischen Orientierungswertes um bis zu 7 dB(A) zu erwarten sind. Die héchsten
Uberschreitungen treten im 1. Obergeschoss des Allgemeinen Wohngebietes auf; {iberschrit-
ten werden jedoch auch die Orientierungswerte im Mischgebiet (vgl. Schalltechnisches Gut-
achten, S. 14-15). Die Berechnungsergebnisse wurden als flachendeckende Rasterlarmkar-
ten flir beide Beurteilungszeitraume dargestellt, um eine Gesamtbeurteilung fiir das Plange-
biet zu erméglichen (vgl. Schalltechnisches Gutachten, S. 14 und Anhang A und B). Dartiber

2 »Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 370 "CramerstralBe / HuntestralBe" in Del-
menhorst«, AMT Ingenieurgesellschaft mBH, Isernhagen, April 20189.
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hinaus wurden Gebaudelarmkarten erstellt, aus denen die konkrete Betroffenheit bestehen-
der und geplanter Gebaude hervorgeht. Demnach sind insbesondere an den zur Cramerstra-
Be und BismarckstraBe zugewandten Gebauden erhdhte Werte feststellbar (vgl. Schalltechni-
sches Gutachten, S. 14-15 und Anhang C und D).

Gerduschimmissionen durch offentlichen StraBBenverkehr
(Schalltechnisches Gutachten, S. 14-15)

8.1.2 Beriicksichtigung von Gerauschimmissionen des Gewerbes

Das Plangebiet wird durch vorhandene und geplante gewerbliche Nutzungen verlarmt. Als
emissionsrelevante Gerauschquelle, die dem Gewerbelarm zuzuordnen ist, wurde insbeson-
dere der geplante Neubau des Nahversorgers einschlieBlich des Parkplatzlarms betrachtet.
Da detaillierte Angaben zum Betriebskonzept des geplanten Nahversorger-Neubaus mit einer
Verkaufsflache von maximal 1.000 m2 auf Bebauungsplan-Ebene noch nicht vorliegen, wur-
den die vom Parkplatz, der Anlieferung, der Millentsorgung, den Entladevorgdangen, dem
Kihlaggregat, den haustechnischen Anlagen sowie den Einstellplatzen fiir Einkaufswagen
ausgehenden Gerausche aufgrund realistischer Annahmen, die dem aktuellen Stand der
Technik entsprechen, berechnet. Als weitere gewerbliche Nutzungen, die zu einer Vorbelas-
tung des Plangebietes flihren, wurden gewerbliche Parkpldtze auf den Grundstlicken ,Bis-
marckstraBe 66" und ,CramerstraBe 141" und das gewerbliche Betriebsgrundstiick ,Cramer-
straBe 72" in die Untersuchung eingestellt (vgl. Schalltechnisches Gutachten, S. 7-12).

Grundlage filr die Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen des Gewerbes sind in
erster Linie die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, wonach flir

- Allgemeine Wohngebiete tags (06:00 Uhr — 22:00 Uhr) maximal 55 dB(A),
nachts (22:00 Uhr — 06:00 Uhr) maximal 40 dB(A),

- Mischgebiete tags (06:00 Uhr — 22:00 Uhr) maximal 60 dB(A),
nachts (22:00 Uhr — 06:00 Uhr) maximal 45 dB(A)
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erreicht werden sollten (vgl. Schalltechnisches Gutachten, S. 13-14). Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass aufgrund des bestehenden und geplanten Gewerbes — bei Beriicksichtigung
einer bereits im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Larmschutzwand — im gesamten
Plangebiet keine Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
zu erwarten sind (vgl. Schalltechnisches Gutachten, S. 15-16).

Gerauschimmissionen durch Gewerbe (Schalltechnisches Gutachten, S. 15-16)

Die Berechnungsergebnisse wurden erganzend auch als flachendeckende Rasterlarmkarten
flur beide Beurteilungszeitraume dargestellt, um eine Gesamtbeurteilung fiir das Plangebiet
zu ermoglichen (vgl. Schalltechnisches Gutachten, S. 14 und Anhang I und J). Dartber hin-
aus wurden Gebadudeldrmkarten — fir beide Beurteilungszeitrdume sowohl mit, als auch oh-
ne Larmschutzwand — erstellt, aus denen die konkrete Betroffenheit bestehender und ge-
planter Gebdude hervorgeht. Demnach wirden die schalltechnischen Orientierungswerte
ohne die Berticksichtigung der bereits im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Larm-
schutzwand vereinzelt Uberschritten werden. Durch die Verwirklichung einer Larmschutz-
wand kann die aus dem Gewerbeldrm resultierende Belastung — teilweise deutlich — redu-
ziert werden (vgl. Schalltechnisches Gutachten, S. 15-16 und Anhang E, F, G und H).

8.1.3 Schlussfolgerungen fiir die stadtebauliche Planung

Das schalltechnische Gutachten zeigt, dass im Plangebiet zum Teil Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 durch den StraBenverkehrslarm zu er-
warten sind (vgl. Kapitel 8.1.1). Auch aus gewerblichen Gerauschquellen, insbesondere dem
geplanten Neubau des Nahversorgers, resultieren zu beachtende Gerauschbelastungen (vgl.
Kapitel 8.1.2). Zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sowie zur Beriicksichtigung der umweltbezogenen
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. ¢ BauGB
wurde daher fur den Bebauungsplan Nr. 370 ein Schallschutzkonzept erarbeitet. Im Sinne
einer sachgerechten stadtebaulichen Abwagung gemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind daher geeig-
nete MaBnahmen zur Sicherstellung eines ausreichenden Larmschutzes entwickelt und im
Bebauungsplan festgesetzt worden. Hierbei ist zu beachten, dass in Einzelfillen eine Uber-
schreitung der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 im Bereich abwa-
gungsrechtlicher Akzeptanz liegen kann, da die Orientierungswerte gerade in vorbelasteten
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Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen, oft nicht eingehalten werden
kdnnen. Durch SchallschutzmaBnahmen kann die Einhaltung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 beziehungsweise der schalltechnischen Immissionsrichtwerte der
TA Larm im Plangebiet jedoch erreicht werden (vgl. Schalltechnisches Gutachten, S. 17-18).

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm sind zum Schutz vor Gewerbeldrm
aktive SchallschutzmaBnahmen im Plangebiet unumganglich, da die Immissionsrichtwerte
vor der Mitte der Fenster schutzbedirftiger Rdume einzuhalten sind und passive Schall-
schutzmaBnahmen somit nicht in Frage kommen. Tagslber kdnnen die Immissionsrichtwerte
der TA Larm an verschiedenen geplanten Wohngebduden nur dann eingehalten werden,
wenn die bereits im stadtebaulichen Konzept vorgesehene Larmschutzwand mit einer Hohe
von mindestens 2,5 m errichtet wird (vgl. Schalltechnisches Gutachten, S. 18 sowie Anhang
E und G). AuBerdem liegt direkt hinter der Larmschutzwand auch am Tag eine Uberschrei-
tung der Immissionsrichtwerte vor, sodass Wohngebdude einen Mindestabstand von 3 m zur
Larmschutzwand einhalten missen (vgl. Schalltechnisches Gutachten, S. 18 sowie Anhang
I). Vom Bau der Larmschutzwand kann als Ausnahme abgesehen werden, wenn im Einzelfall
der Nachweis erbracht wird, dass auch ohne sie die Immissionsrichtwerte der TA Larm an
allen maBgeblichen Immissionspunkten eingehalten werden. Dies kann im Einzelfall zum
Beispiel durch die Stellung baulicher Anlagen erreicht werden.

Um die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den umliegenden Nutzungen einzuhalten, sind
die Fahrgassen des Parkplatzes des Verbrauchermarkts — der gutachterlichen Empfehlung
aus der schalltechnischen Untersuchung folgend — asphaltiert auszuflihren. Im Nachtzeit-
raum ist aufgrund der haustechnischen Anlagen des geplanten Nahversorgers die Einhaltung
der Immissionsrichtwerte nur dann gewahrleistet, wenn Mindestabstdnde zu schutzbedurfti-
gen Raumen eingehalten oder andere MaBnahmen zum Schallschutz bei den haustechni-
schen Anlagen getroffen werden. Hinsichtlich der Zuldssigkeit von AuBenwohnbereichen in
den Allgemeinen Wohngebieten ist festzustellen, dass der einzuhaltende Richtwert tagsuber
in Teilen des Plangebiets durch den StraBenverkehrslarm Uberschritten wird. AuBenwohnbe-
reiche kénnen in den betroffenen Gebieten daher nur dann zugelassen werden, wenn sie
durch zusatzliche AbschirmmaBnahmen geschitzt werden oder auf der larmabgewandten
Seite des Gebdudes angeordnet sind (vgl. Schalltechnisches Gutachten, S. 18).

Passive SchallschutzmaBnahmen durch geeignete Schallddmmung der AuBenbauteile dienen
der Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb von Gebauden. Inner-
halb des schalltechnischen Gutachtens wurden daher die Larmpegelbereiche nach DIN 4109
ermittelt, innerhalb derer entsprechende AuBenbauteile zu verwenden sind. Das Plangebiet
befindet sich demnach in den Larmpegelbereichen I bis V. Teilweise ist eine fensterunab-
hangige Bellftung der Schlafraume erforderlich, da ein ungestdrter Schlaf bei teilgetffneten
Fenstern zum Teil nicht mehr mdglich ist (vgl. Schalltechnisches Gutachten, S. 18-20). Erfor-
derliche planerische Vorkehrungen sowie aktive und passive SchallschutzmaBnahmen wer-
den im Bebauungsplan zeichnerisch und textlich festgesetzt (vgl. Kapitel 5.3). Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB kénnen im Plangebiet auf diese
Weise erreicht werden; die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. ¢ BauGB werden entsprechend minimiert. Bei Bertick-
sichtigung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen werden Wohnnutzungen sowohl
in den Allgemeinen Wohngebieten als auch in den Mischgebieten konfliktfrei moglich sein.

8.1.4 Priifung der Realisierbarkeit von Wohnnutzungen im Sondergebiet

Innerhalb des schalltechnischen Gutachtens wurde flir das Sondergebiet eine Vereinbarkeit
von Wohnnutzungen im ersten Obergeschoss mit dem darunter vorgesehenen Verbraucher-
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markt geprift. Dazu wurden die Fassadenpegel am mdglichen Gebdude zunachst flir eine
Aufpunkthéhe von 5 m berechnet, womit die Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht einge-
halten wurden. Die Aufpunkthéhe wurde daraufhin in 0,5 m-Schritten sukzessive erhéht, bis
eine Einhaltung der Richtwerte gegeben war. Es hat sich herausgestellt, dass die Vereinbar-
keit der geplanten Nutzungen erst bei einer Immissionshdhe oberhalb 8 m gegeben ist. Auch
durch kurzzeitige Gerduschspitzen wéren tagsiiber in dieser Hohe keine Uberschreitungen zu
erwarten (vgl. Schalltechnisches Gutachten, S. 18). Demnach diirften oberhalb des geplan-
ten Verbrauchermarktes offenbare Fenster von schutzbedlrftigen Raumen — zum Beispiel
Wohn- und Schlafrdumen — nur dann zuldssig sein, wenn die Hohe der Fensterunterkante
mindestens 8 m Uber Gelédnde betragt (vgl. Schalltechnisches Gutachten, S. 21).

Da unter Bericksichtigung dieser Anforderungen ein vergleichsweise hohes Gebdude mit
lediglich ein oder zwei Vollgeschossen — je nachdem, ob die Wohnnutzung in einem nicht als
Vollgeschoss zéhlendem ,Dachgeschoss™ oder einem als Vollgeschoss zahlendem ,Oberge-
schoss" verwirklicht werden wirde — realisiert werden wiirde, wird von einer entsprechenden
Festsetzung aus stddtebaulichen Griinden abgesehen. Ein derartiges Gebdude wiirde sich
nicht in das Ortsbild, welches gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB ein zu beachtender stadtebauli-
cher Belang ist, einfligen. Darliber hinaus wurde auch mit dem Antragsteller die Frage eror-
tert, ob eine Kombination des groBflachigen Einzelhandelsbetriebes mit darliber liegenden
Wohnnutzungen in Frage kommt. Der Antragsteller hat hierzu schriftlich erklart, dass er eine
wohnliche Nutzung aufgrund des hohen Konfliktpotenzials ablehnt (vgl. Kapitel 4.1).

8.2 Beriicksichtigung der Belange des Schutzgutes ,Pflanzen™

Zur Berlicksichtigung der Belange des Schutzgutes ,Pflanzen™ wurde im Bauleitplanverfahren
eine Biotoptypenerfassung® vorgenommen. Hierbei wurden alle relevanten Biotopstrukturen
erfasst und der Baumbestand detailliert dokumentiert. Im Plangebiet sind demnach Bio-
toptypen der Gruppen ,Gehdlzbestande", ,Gewasser", , Gehdlzfreie Biotope der Slimpfe und
Niedermoore", ,Griinland (Brache)", ,Ruderalflachen" und ,Siedlungsbiotope™ vertreten. Den
groBten Flachenanteil nehmen eine ruderalisierte Griinlandbrache und auf ihr aufgewachse-
ne Sukzessionsgeholze ein. An der Nordwestgrenze verlduft der Hoyersgraben mit bacharti-
gen Strukturen. AuBerdem sind zahlreiche Einzelbaume, Baumreihen und Siedlungsgehdlze
vorhanden (vgl. Biotoptypenerfassung, S. 1). Von besonderer naturschutzfachlicher Bedeu-
tung sind insbesondere folgende Biotoptypen, die einem gesetzlichen Schutz unterliegen:

= Das Plangebiet wird von einer Griinlandbrache gepragt, die vermutlich aus einer teil-
weise feuchten Extensivgriinlandflache (GEF) hervorgegangen ist. Aktuell hat sie eher
den Charakter einer halbruderalen Staudenflur feuchter Standorte (UHF). Vorherr-
schende Arten sind Kriechquecke (Elymus repens), Rasenschmiele (Deschampsia ce-
spitosa), Behaarte Segge (Carex hirta) sowie stellenweise Kletten-Labkraut (Galium
aparine), Brennnesseln (Urtica dioica) und Zaunwinde (Calystegia). Eingestreut
kommen Wiesen-Fuchsschwanz (Alopecurus pratensis) und Vogelwicke (Vicia cracca)
vor. Diese Brachflache bildet zusammen mit den angrenzenden Sukzessionsgebii-
schen (BRS), Brombeergestriippen (BRR), halbruderalen Staudenfluren (UHF) und
Uferstaudenfluren (UFB) einen Biotopkomplex sonstiger naturnaher Flachen. Diese
erreichen zusammen innerhalb des AuBenbereiches i.S.d. § 35 BauGB eine Flachen-
gréBe von etwa 10.405 m2. Sie sind damit zu den nach § 22 Abs. 4 NAGBNatSchG
geschiitzten Landschaftsbestandteilen zu zahlen (vgl. Biotoptypenerfassung, S. 3-4).

3 »Blotoptypenerfassung im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 370 ,,Cramerstrale / HuntestralBe'«,
Diekmann - Mosebach & Partner, Rastede, Oktober 20189,
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= Innerhalb der Griinlandbrache befinden sich zwei Senken, in denen sich GroBseggen-
rohrichte (NSG) mit Ubergéngen zu Rohrglanzgras-Landréhrichten (NRG) entwickelt
haben. In der einen Flache ist die Schlanke Segge (Carex acuta, NSGG) die vorherr-
schende Seggenart, in der anderen die Zweizeilige Segge (Carex disticha, NSGS).
Ebenfalls stellenweise dominierend tritt das Rohrglanzgras (Phalaris arundinacea)
auf. Eingestreut kommen die Rasenschmiele (Deschampsia caespitosa), der Wasser-
Knéterich (Persicaria amphibia), der Acker-Schachtelhalm (Eguisetum arvense) und
die Zaunwinde (Calystegia sepium) vor. Aus dem Artenspektrum des mesophilen
Grinlands treten Rotschwingel (Festuca rubra), Rotes StrauBgras (Agrostis capillaris)
und Ruchgras (Anthoxanthum odoratum) auf. Diese beiden Flachen gehdren zu den
nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 24 NAGBNatSchG geschiitzten Biotopen. Sie haben eine
FlachengroBe von etwa 235 m2 (NSGG) bzw. etwa 165 m2 (NSGS). Die Biotoptypen
sind keinem FFH-Lebensraumtyp zuzuordnen (vgl. Biotoptypenerfassung, S. 3).

= Im Ufer- und Randbereich des Hoyersgrabens existiert an zwei Stellen ein Bestand
der Sumpf-Schwertlilie (Zris pseudacorus) vor, der gemaB § 7 Abs. 2 BNatSchG zu
den besonders geschiitzten Arten zu zahlen ist. Auf dem Flurstlick 384/8 (Gemarkung
Delmenhorst, Flur 57), welches von einem Ziergarten gepragt wird, wachsen zwei
weitere Exemplare der Sumpf-Schwertlilie, die jedoch als anthropogenes Vorkommen
keinen Schutzstatus erhalten (vgl. Biotoptypenerfassung, S. 3-4).

» Es wurden etwa 130 Baume erfasst, die sich direkt im Plangebiet befinden oder mit
ihrer Krone in das Plangebiet hineinragen. Davon fallen 35 Baume — 13 Hainbuchen
(CGarpinus betulus), 6 Rot-Buchen (Fagus sylvatica), 3 Linden (Tilia cordata), 3 Eichen
(Quercus robur), 2 Blutbuchen (Fagus sylvatica f. purpurea), 2 Feld-Ahorn (Acer
campestre), 1 Esche (Fraxinus excelsior), 1 Trauerweide (Salix alba ,Tristis'), 1 Pur-
pur-Ahorn (Acer platanoides), 1 Walnuss (Juglans regia), 1 Amerikanische Eiche
(Quercus rubra) und 1 Kastanie (Aesculus hippocastanum) — unter die Regelungen
der Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst (vgl. Biotoptypenerfassung, S. 2). Mit
12 bzw. 10 Baumen befindet sich der liberwiegende Teil dieser geschiitzten Baume
am nordlichen (auBerhalb des Plangebietes gelegenen) Uferbereich des Hoyersgra-
bens bzw. auf dem im stadtischen Eigentum befindlichen Flurstiick 362/7 (Gemar-
kung Delmenhorst, Flur 57). Weitere geschiitzte Badume sind in den Gartenbereichen
der Grundstticke ,Albert-Einstein-StraBe 11" und ,Cramerstrale 129" anzutreffen.

8.2.1 Schlussfolgerungen fiir die stadtebauliche Planung

Die Biotoptypenerfassung zeigt, dass im Plangebiet Biotoptypen von besonderer naturschutz-
fachlicher Bedeutung existieren, die teilweise einem gesetzlichen Schutz unterliegen. Es ist
daher erforderlich, die Eingriffe in Natur und Landschaft im Rahmen der Eingriffsregelung
nach dem BNatSchG zu ermitteln und auszugleichen (vgl. Kapitel 9) und Befreiungen von
den Verboten des BNatSchG zu beantragen (vgl. Kapitel 9.1). Um die Belange des Schutzgu-
tes ,Pflanzen™ auch im Plangebiet zu berlicksichtigen — und nachteilige Auswirkungen so weit
wie mdglich zu vermeiden und im Plangebiet auszugleichen — werden auch im Bebauungs-
plan zeichnerische und textliche Festsetzung getroffen (vgl. Kapitel 5.6).

Es werden eine gut 600 m2 groBe Flache als o6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Spielplatz" und eine etwa 900 m2 groBe Freiflache als offentliche Grinflache festge-
setzt. Da diese Freiflache von einer Vielzahl erhaltenswerter Gehodlze gepragt wird, wird ge-
regelt, dass die auf dieser Flache bestehenden Baume, Straucher und sonstige Bepflanzun-
gen zu erhalten sind. Ebenfalls als ,zu erhalten" wird eine nérdlich der HuntestraBBe befindli-
che Blutbuche mit einem Stammumfang von mehr als 2,50 m festgesetzt. Durch weitere
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textliche Festsetzungen wird bestimmt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten je angefan-
gene 600 m2 Grundsticksflache ein standortgerechter heimischer Laubbaum anzupflanzen
und auch die Stellplatzanlage im Sondergebiet ,Einzelhandel* zu begriinen ist. Der Ufer- und
Randbereich des Hoyersgrabens wird langfristig durch eine ,Flache mit wasserrechtlichen
Festsetzungen™ — einen sogenannten ,Gewasserrandstreifen™ — gesichert (vgl. Kapitel 5.5).

8.3 Beriicksichtigung der Belange des Schutzgutes ,Tiere"

Zur Berlicksichtigung der Belange des Schutzgutes , Tiere" wurden im Bauleitplanverfahren
die Amphibien-Bestande im Bereich des im Plangebiet befindlichen Hoyersgrabens erfasst?.
Am Untersuchungsgewasser wurden dabei ausschlieBlich adulte Exemplare des Teichfroschs
(Pelophylax Kl. esculentus) in relativ geringer Anzahl nachgewiesen. Diese Art gilt aktuell
bundes- und landesweit als ungefahrdet, ist aber gemaB § 7 BNatSchG besonders geschiitzt.
Sichere Reproduktionsnachweise in Form von Laich oder Larven wurden nicht erbracht (vgl.
Amphibienerfassung, S. 5). Dies deutet darauf hin, dass der untersuchte Grabenabschnitt
kein Reproduktionshabitat flir Amphibien darstellt. Ein Grund hierfiir kdnnte die Strémungs-
dynamik des Hoyersgrabens bzw. das Fehlen gréBerer, stromungsberuhigter Bereiche sein.
Es ist anzunehmen, dass die nachgewiesenen Teichfrosche das Gewasser bzw. seine Uferbe-
reiche lediglich als Sommerlebensraum nutzen (vgl. Amphibienerfassung, S. 6-7). Aufgrund
des Nachweises lediglich einer ungeféahrdeten Amphibienart wird festgestellt, dass der Ab-
schnitt des Hoyersgrabens nur eine geringe Bedeutung als Amphibien-Lebensraum besitzt
(vgl. Amphibienerfassung, S. 7). In Form von Zufallsfunden wurden im Bereich des ruderali-
sierten Griinlandes einzelne adulte Grasfrosche (Rana temporaria) und Erdkréten (Bufo bufo)
vorgefunden. Da diese Funde erst ab Mitte des Jahres erfolgten und diese Arten zudem nicht
am Untersuchungsgewdsser nachgewiesen wurden, ist anzunehmen, dass beide Arten das
Untersuchungsgebiet lediglich als Sommerlebensraum und méglicherweise Uberwinterungs-
quartier nutzen. Im Bereich des trockengefallenen Grabenabschnittes an der HuntestraBe
erfolgten keine Zufallsbeobachtungen von Amphibien (vgl. Amphibienerfassung, S. 6).

Im Bauleitplanverfahren wurde dartiber hinaus eine Plausibilitdtspriifung zum Vorkommen
der Haselmaus (Muscardinus avellanarius)® durchgefiihrt, da von Seiten der Bevolkerung
Hinweise (ber ein mdgliches Vorkommen der streng geschiitzten Art vorgebracht wurden.
Im Zuge dieser Plausibilitatspriifung wurde festgestellt, dass die im Plangebiet vorhandenen
Strukturen durchaus flir die Haselmaus geeignet sind, da unter anderem die bei Haselmadu-
sen praferierten Haselstraucher vorkommen. Durch seine innerdrtliche Lage und die flir Ha-
selmauspopulationen zu geringe FlachengréBe stellt sich das Plangebiet jedoch insgesamt als
eher ungeeignetes Habitat dar (vgl. Plausibilitdtspriifung, S. 3). Darliber hinaus ist ein Vor-
kommen dieser Art im Bereich Delmenhorst/Bremen bisher nicht bekannt; auBerdem fehlen
entsprechende Verdachtsmomente. Auch durch Riicksprache mit einem Bilchexperten konnte
ein Vorkommen der Haselmaus in Delmenhorst ausgeschlossen werden (vgl. Plausibilitats-
prifung, S. 4). Die Plausibilitatspriifung kommt daher zu dem Ergebnis, dass ein Vorkommen
dieser Art im Plangebiet ,,sehr unwahrscheinlich™ ist (vgl. Plausibilitatspriifung, S. 4).

Die Bestandsermittlung weiterer Tierarten wurde aus naturschutzfachlicher Sicht nicht als
notwendig erachtet (Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde vom 27.09.2018). Fir
weitere Faunengruppen — hier Brutvogel und Fledermause — wurde jedoch anhand der Bio-

4 »Bestandserfassungen von Amphibien im Bereich eines Grabenabschnitts in Delmenhorst«, Diek-
mann - Mosebach & Partner, Rastede, August 20189.

5 »Plausibilitétspriifung zum Vorkommen der Haselmaus im Plangebiet des Bebauungsplans Nr, 370
,CramerstralBe / HuntestraBe"«, Diekmann - Mosebach & Partner, Rastede, Mai 2019.
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toptypenausstattung eine Aussage zu den potenziell vorkommenden Arten prognostiziert®.
Bei der faunistischen Gruppe der Brutvogel ist aufgrund der vorhandenen Strukturen und der
Nutzung davon auszugehen, dass Arten des Siedlungsbereiches vorkommen kénnen. Diese
Arten weisen eine breite dkologische Amplitude auf und sind generell in der Lage, bei St6-
rungen auf Ersatzbiotope der Umgebung auszuweichen. Darliber hinaus sind aufgrund der
vorhandenen Biotopstrukturen, die sich aus Ruderalfluren, Landréhrichten, Sukzessionsge-
bischen und Einzelbaumen zusammensetzen, Arten zu prognostizieren, die der halboffenen
Landschaft zuzuordnen sind. Ein Vorkommen von bodenbriitenden Arten kann aufgrund der
Habitatstrukturen mit Geblischen, Einzelbdumen sowie der umliegenden Bebauung ausge-
schlossen werden. Stattdessen wird sich die Vogelwelt aus Arten zusammensetzen, die Ge-
holze in ihr Habitatschema einbeziehen (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 13-14).

Bei der faunistischen Gruppe der Fledermause ist festzustellen, dass ein Vorhandensein von
Baumen mit Quartierpotenzial nicht bekannt — ihr Vorkommen aufgrund der vorhandenen
alten Einzelbdaume jedoch auch nicht auszuschlieBen — ist. Es ist méglich, dass potentielle
Quartierbaume wahrend der Sommermonate als Wochenstubenquartier bzw. Balz-oder Paa-
rungsquartier genutzt werden. Auch wahrend der Wintermonate kann eine Nutzung von
Baumhdhlen nicht vollig ausgeschlossen werden. Zusatzlich ist es mdglich, dass der Gel-
tungsbereich als Jagdhabitat dient (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 14).

8.3.1 Schlussfolgerungen fiir die stadtebauliche Planung

Der im Plangebiet befindliche Abschnitt des Hoyersgrabens wird im Bebauungsplan als Was-
serflache festgesetzt. Dariiber hinaus wird an die vorhandene Béschungsoberkante angren-
zend ein 5,0 m breiter ,Gewasserrandstreifen" festgesetzt, der insbesondere der Erhaltung
und Verbesserung der okologischen Funktionen des oberirdischen Gewassers dient. Inner-
halb dieser Flache ist eine Bebauung oder Bepflanzung unzuldssig. Diese Festsetzungen die-
nen dem Erhalt der vorgefundenen Amphibien-Population. Da der Abschnitt des Hoyersgra-
bens nur eine geringe Bedeutung als Amphibien-Lebensraum besitzt, sind keine weiteren
Festsetzungen erforderlich. Da ein Vorkommen der Haselmaus im Plangebiet ausgeschlossen
werden kann, sind auch zur Berticksichtigung dieser Art keine Festsetzungen erforderlich.

Zur Berlicksichtigung der Belange der Faunengruppen ,Brutvogel® und ,Fledermduse™ wer-
den im Bebauungsplan zwei Bereiche als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt und schutzwiir-
dige Geholze dauerhaft als ,zu erhalten® gesichert. Dartber hinaus wird geregelt, dass in
den Allgemeinen Wohngebieten, abhdngig von der jeweiligen GréBe der Baugrundstticke,
standortgerechte heimische Laubbdaume anzupflanzen sind und auch die Stellplatzanlage im
Sondergebiet ,Einzelhandel® mit Gehdlzen zu begriinen ist (vgl. Kapitel 5.6).

8.4 Beriicksichtigung der Belange des Schutzgutes , Klima"

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplédne den Klimaschutz und die Klimaanpassung for-
dern, weshalb gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane auch
die Auswirkungen auf das Klima zu beriicksichtigen sind. § 1a Abs. 5 BauGB regelt, dass den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden. Im Bebauungsplan Nr. 370 werden eine Vielzahl von Festsetzungen ge-
troffen, die diesem abwagungserheblichen 6ffentlichen Belang entsprechen.

6 »Fachbeitrag zur Eingriffsregelung zum Bebauungsplan Nr. 370 ,,Cramerstrale / HuntestralBe'«,
Diekmann - Mosebach & Partner, Rastede, Oktober 2020,
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Beispielsweise wird in den Wohngebieten die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl auf maximal 40 % beschrankt. Auf diese Weise soll die Boden-
versiegelung mdglichst geringgehalten werden. Erganzend werden zur Regelung der Gestal-
tung von Vorgarten- und Gartenbereichen 6rtliche Bauvorschriften als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen. Es wird geregelt, dass die Vorgartenbereiche von Versiege-
lung freizuhalten und vollflachig mit bodendeckender Vegetation (z. B. Rasen, Pflanzen und
Gehdlze) zu begriinen sind. AuBerdem wird festgesetzt, dass die sonstigen nicht iberbauba-
ren Grundstticksflachen der privaten Gartenbereiche zu begriinen und gartnerisch zu gestal-
ten sind. Hierdurch soll ausgeschlossen werden, dass die Natur im Bereich der nicht tber-
baubaren Grundstiicksflachen durch weitere Versiegelung geschwacht wird. Die ortlichen
Bauvorschriften starken somit den Lebensraum verschiedener Tier- und Pflanzenarten und
tragen zur Artenvielfalt bei. Die Umsetzung dieser Festsetzungen wirkt sich auBerdem positiv
auf das lokale Kleinklima aus, verbessert den Abfluss des anfallenden Regenwassers und
vermindert die negativen Auswirkungen von weiter zunehmenden Starkregenereignissen.

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB wird festgesetzt, dass in den Allgemei-
nen Wohngebieten je angefangene 600 m2 Grundstiicksflache ein standortgerechter heimi-
scher Laubbaum anzupflanzen ist. AuBerdem wird geregelt, dass die Stellplatzanlage im
Sondergebiet ,Einzelhandel® zu begriinen ist; je angefangene acht Stellplatze ist ein stand-
ortgerechter heimischer Laubbaum anzupflanzen. Diese Festsetzungen sollen der Auflocke-
rung der Wohngebiete und des Sondergebietes dienen. Die Umsetzung dieser Festsetzungen
fuhrt zu einer verstarkten Verschattung der Uberbauten Bereiche und einer verminderten
Aufheizung, woraus eine Verbesserung der kleinklimatischen Situation resultiert.

9 Eingriffsregelung nach dem BNatSchG

GemaB § 18 BNatSchG ist, soweit aus der Anderung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des BauGB zu entscheiden. GemaB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen. Das
BauGB enthalt jedoch keine Verpflichtung, wonach die erheblichen Beeintrachtigungen der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts vollstandig auszugleichen sind.

Auf Ebene der parallel erfolgten Anderung des Flachennutzungsplanes wurde auf Regelun-
gen zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft verzichtet, da die
Frage, in welchem Umfang und durch welche geeigneten MaBnahmen die Eingriffe ausgegli-
chen werden sollen, dem nachfolgenden Verwaltungshandeln Uberlassen wurde. Auch das
Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) hat entschieden, dass Regelungen des Ausgleichs der
zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft regelmaBig noch nicht im Flachennut-
zungsplan getroffen werden mussen. Es sei demnach abwagungsgerecht, die Ausgleichsre-
gelungen dem Aufstellungsverfahren fiir einen Bebauungsplan zu Uberlassen (vgl. BVerwG,
Beschluss vom 26.04.2006, Az. 4 B 7/06). Fiir den vorliegenden verbindlichen Bauleitplan
wurde daher im Rahmen der Abwagung ein ,Fachbeitrag zur Eingriffsregelung"’ erstellt, um
die Vermeidung und den abwagungsgerechten Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sicherzustellen.

7 »Fachbeitrag zur Eingriffsregelung zum Bebauungsplan Nr. 370 ,,Cramerstrale / HuntestralBe"«,
Diekmann - Mosebach & Partner, Rastede, Oktober 2020,
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Die Eingriffsbilanzierung erfolgte auf der Grundlage der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung® des Niedersachsischen Stadtetages.
Demnach betragt der zu leistende Kompensationswert fiir den Eingriff in Natur und
Landschaft 17.580 WE. Dies entspricht einer FlachengréBe von 17.580 m2 bei Aufwertung
einer Kompensationsflache um einen Wertfaktor (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung,
S. 18-20). Auf Grundlage der Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst ergibt sich kein
weiteres Kompensationserfordernis (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 20-21).

Mit der Realisierung des Planvorhabens werden nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope
Uberplant. Dabei gehen Schlankseggenrieder/Rohrglanzgras-Landréhrichte (NSGG/NRG) mit
einer FlachengréBe von 240 m2 und GroBseggenrieder/Rohrglanzgras-Landrdhrichte
(NSGS/NRG) mit einer FlachengroBe von 170 m2 verloren. Insgesamt werden somit Struktu-
ren geschiitzter Biotope mit einer Flache von etwa 410 m2 Uberplant. Diese geschiitzten
Biotope sind im Verhadltnis 1:2 zu kompensieren. Demnach entsteht fiir die nach § 30
BNatSchG geschitzte Biotope ein Kompensationserfordernis von 820 m2. Weiterhin
werden mit der Realisierung der stadtebaulichen Planung auch gemaB § 22 Abs. 4 NAGB-
NatSchG geschiitzte Landschaftsbestandteile (berplant. Es handelt sich hierbei um Bach-
und Uferstaudenfluren (etwa 520 m2), Brombeergestripp (etwa 545 m2), halbruderale
Staudenfluren feuchter Standorte (etwa 345 m2), halbruderale Staudenfluren feuchter
Standorte/artenarmes Extensivgriinland feuchter Standorte (etwa 8.075 m2) sowie sonstige
naturnahe Sukzessionsgeblische (etwa 1.330 m2). Insgesamt werden somit 10.815 m2 ge-
schitzte Landschaftsbestandteile (iberplant, die ebenfalls im Verhadltnis 1:2 zu kompensieren
sind. Es entsteht somit ein Kompensationserfordernis von 21.630 m2. Darliber hinaus
sind die im Nahbereich des Hoyersgrabens vorkommenden Exemplare der Sumpfschwertlilie
zu bergen und zu versetzen (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 21).

Aufgrund der Lebensraumverluste werden erhebliche Beeintrachtigungen auch fir das
Schutzgut , Tiere" — hier Brutvdgel und Fledermduse — prognostiziert. Da die Lebensraume,
die sich Uberwiegend aus Gehdlz- und Ruderalstrukturen sowie Landréhrichten zusammen-
setzen, nach Realisierung des Bebauungsplanes nicht mehr zu Verfligung stehen, sind die zu
erwartenden erheblichen Beeintrachtigungen Uber entsprechende Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen zu kompensieren. Aufgrund der allgemeinen Bedeutung des Plangebietes flr
die Fauna ist eine Kompensation im Verhdltnis 1:0,5 erforderlich. Dies bedeutet, dass ein
Komplex aus Griinlandbereichen und/oder Ruderalstrukturen mit Geholzen von
rund 6.730 m?2 bereitzustellen ist (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 21-22).

Entsprechende AusgleichsmaBnahmen werden auf externen Ausgleichsflachen — hier auf den
zum Flachenpool 1 des Hochwasserriickhaltebeckens gehdrenden Flurstiicken 1/2, 4/1, 5/3,
6/6, 6/10, 9/2, 11/1, 13/1, 14/2, 16/2, 17/2, 18/2 und 19/2 der Flur 48 in der Gemarkung
Delmenhorst und auf einer Teilflache des westlich des Delmegrundsees (,Militdarbadeanstalt™
/ ,Mili") gelegenen Flurstiickes 35 der Flur 60 in der Gemarkung Delmenhorst — festgesetzt.
Die auszufiihrenden MaBnahmen werden im ,Fachbeitrag zur Eingriffsregelung®, im , Pflege-
und Entwicklungskonzept® und im Umweltbericht — der separater Bestandteil der Begriin-
dung ist — beschrieben (vgl. Abschnitt B).

9.1 Befreiung von den Verboten des BNatSchG

GemaB § 29 Abs. 2 BNatSchG ist ,die Beseitigung des geschiitzten Landschaftsbestandteils
sowie alle Handlungen, die zu einer Zerstorung, Beschéddigung oder Verdnderung des ge-
schiitzten Landschaftsbestandteils fihren kénnen [...] verboten". GemaB § 30 Abs. 2
BNatSchG sind ,Handlungen, die zu einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Be-
eintrdchtigung [von] Biotope[n] fiihren kdnnen [...] verboten". Der Bebauungsplan Nr. 370
lasst erwarten, dass geschiitzte Landschaftsbestandteile und Biotope zerstért werden. Vor
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diesem Hintergrund wurde bei der zustandigen unteren Naturschutzbehdérde mit Schreiben
vom 11.09.2019 ein Antrag auf Befreiung von den Verboten des BNatSchG gestellt:

= Es wurde auf der Grundlage von § 67 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 41 Abs. 1 NAGBNatSchG
eine Befreiung von den Verboten des § 29 Abs. 2 BNatSchG i.V.m. § 22 Abs. 4
NAGBNatSchG beantragt. Es ist beabsichtigt, einen gesetzlich geschiitzten Land-
schaftsbestandteil durch den Bebauungsplan Nr. 370 "CramerstraBe / HuntestraBe" zum
Zwecke der Schaffung von dringend bendétigten Wohnbaufldchen zu tberplanen. Es wur-
de daher beantragt, den Biotoptyp ,halbruderale Staudenflur feuchter Standorte" (UHF)
— eine Brachflache, die auch Sukzessionsgebiische, Brombeergestriippe, halbruderale
Staudenfluren und Uferstaudenfluren beinhaltet — zu beseitigen. Dieser Biotoptyp er-
reicht zusammen innerhalb des nicht durch Bebauungsplane geregelten AuBenbereiches
i.S.d. § 35 BauGB eine FlachengréBe von etwa 10.405 m2. Er ist zu den nach § 22 Abs. 4
NAGBNatSchG geschiitzten Landschaftsbestandteilen zu zahlen.

» Es wurde auf der Grundlage von § 67 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 41 Abs. 1 NAGBNatSchG
eine Befreiung von den Verboten des § 30 Abs. 2 BNatSchG beantragt. Es ist be-
absichtigt, zwei gesetzlich geschiitzte Biotope durch den Bebauungsplan Nr. 370 "Cra-
merstraBe / HuntestraBe" zum Zwecke der Schaffung von dringend bendétigten Wohn-
bauflachen zu Uberplanen. Es wurde daher beantragt, den auf zwei Flachen vorkom-
menden gesetzlich geschiitzten Biotoptyp ,GroBseggenrdhricht" (NSG) in den Auspra-
gungen ,Schlankseggenried® (NSGG) und ,sonstiges nahrstoffreiches GroBseggenried
(NSGS) jeweils mit Ubergéngen zu ,Rohrglanzgras-Landrohricht® (NRG) zu beseitigen.
Die beiden Flachen haben eine GroBe von etwa 235 m?2 beziehungsweise etwa 165 m?2.
Es handelt sich um eine Befreiung nach § 30 Abs. 4 BNatSchG, da die Biotop-Beseitigung
durch die derzeit stattfindende Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten ist.

= Es wurde auf der Grundlage von § 45 Abs. 7 BNatSchG eine Ausnahme von den Ver-
boten des § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG beantragt. Es ist beabsichtigt, im Uferbereich
des Hoyersgrabens vorkommende, wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Art
~Sumpf-Schwertlilie® (Iris pseudacorus) aus der Natur zu entnehmen.

Die erforderlichen Voraussetzungen des § 67 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG liegen vor, da die bean-
tragten Befreiungen von den Verboten des BNatSchG aus Griinden des Uberwiegenden 6f-
fentlichen Interesses notwendig sind. Der Bebauungsplan Nr. 370 ist erforderlich, da in der
Stadt Delmenhorst ein hoher Bedarf an der Entwicklung von Wohnbauflachen besteht. Der
kommunalen Wohnungsmarktstrategie folgend ist die Schaffung von ,jéhrlich mindestens
200 Wohneinheiten pro Jahr" prioritares Ziel der Stadtentwicklung. Es sollen jahrlich ,,min-
destens 100 Wohneinheiten im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser und mindestens 100
Wohneinheiten im Bereich der Mehrfamilienhduser" realisiert werden. Der vorliegende Be-
bauungsplan leistet durch die Schaffung von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Mehrfami-
lienhdusern einen entscheidenden Beitrag zur Erfilllung der Wohnbediirfnisse der Bevolke-
rung, insbesondere auch von Familien und dlteren Menschen. Hierbei handelt es sich um
einen gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB besonders zu berticksichtigenden 6ffentlichen Belang.

AuBerdem kann durch die stadtebauliche Entwicklung der innenstadtnahen und im Innenbe-
reich gelegenen Flache die Inanspruchnahme von (aus naturschutzfachlicher Sicht oftmals
wertvolleren) AuBenbereichsflachen minimiert und die voranschreitende Zersiedelung redu-
ziert werden. Der Gesetzgeber sieht ausdriicklich eine Konzentration der Siedlungsflachen-
entwicklung durch MaBnahmen der Innenentwicklung vor. Daruber hinaus stellt der seit dem
Jahr 1979 wirksame Flachennutzungsplan das Plangebiet bereits als ,Wohnbauflache" dar.
Stadtebauliches Ziel ist somit seit jeher die Nutzung der Flache fiir Wohnbebauung. Da Be-
bauungspldane gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind,
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dient der Bebauungsplan der Umsetzung der wirksamen vorbereitenden Bauleitplanung.
Ferner ist zu beachten, dass sich die geschiitzten Landschaftsbestandteile und Biotope nicht
im ,unberlihrten AuBenbereich® am Stadtrand, sondern in einem bereits vollstandig von Be-
bauung umgebenen ,, AuBenbereich im Innenbereich®, befinden.

Die gesetzlich geschitzten Landschaftsbestandteile und Biotope kdnnen im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens nicht erhalten werden, da ein Erhalt der ausgedehnten ,halbruderalen
Staudenflur feuchter Standorte™ (UHF) einem vollstandigen Planungsverzicht gleichkéme, der
fachlich nicht zu rechtfertigen ware. Ein Erhalt der zwei ,isoliert gelegenen" gesetzlich ge-
schiitzten Biotope wiirde zu einem Verzicht auf Baugrundstiicke und einer erheblichen Ande-
rung der vorgesehenen ErschlieBung fiihren. Der Erhalt zweier ,isolierter" Biotope ohne un-
mittelbar angrenzende ausgedehnte Griin- und Freiraumstrukturen ist auch aus naturschutz-
fachlicher Sicht nicht sinnvoll. Es ist anzunehmen, dass die ,Lebenserwartung" derartiger
Jsolierter" Biotope stark begrenzt ware. Aus stadtebaulicher Sicht bestehen somit keine Al-
ternativen zu den im Bauleitplanverfahren beantragten Befreiungen.

Die zustiandige untere Naturschutzbehorde hat die Befreiungen zur Zerstorung
des gesetzlich geschiitzten Landschaftsbestandteils und der gesetzlich geschiitz-
ten Biotope sowie die Ausnahme zur Enthahme besonders geschiitzter Arten mit
Schreiben vom 29.09.20208 erteilt. Voraussetzung fiir die Befreiungen und die Ausnah-
me ist, dass die im erarbeiteten ,Fachbeitrag zur Eingriffsregelung" dargestellten und im
~Pflege- und Entwicklungskonzept™ konkretisierten ErsatzmaBnahmen durchgefiihrt werden.

10 Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die o6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die Abwagungsent-
scheidungen trifft der Rat der Stadt Delmenhorst am Ende des Verfahrens. Die Ermittlung
der abwagungsrelevanten Sachverhalte und deren Einstellung in den Abwagungsprozess
erfolgt durch einen mehrstufigen Beteiligungsprozess der sich betroffen fiihlenden Biirgerin-
nen und Blrger sowie der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange. Die Verfah-
ren zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sind in den §§ 3, 4 und 4a BauGB geregelt.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird auBerdem auf Grundlage des be-
fristeten ,Planungssicherstellungsgesetzes® (PlanSiG), welches am 28.05.2020 verkiindet
wurde (BGBI. I S. 1041), durchgefiihrt, da die Covid-19-Pandemie zum Zeitpunkt der Pla-
nung erhebliche Auswirkungen auf die Durchfiihrbarkeit von Beteiligungsverfahren hat.

10.1 Friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Biirgerinnen und Blirgern sowie Behor-
den und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung gemal § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu den Pla-
nungsabsichten zu duBern und diese zu erdrtern. Grundlage des Beteiligungsverfahrens war
ein stadtebauliches Konzept mit dazugehdriger textlicher Erlduterung. Die Beteiligung gemai
§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB fand zwischen dem 20.11.2018 und 11.12.2018
statt. Die Durchflihrung dieses Verfahrensschrittes wurde am 12.11.2018 ortsliblich be-
kanntgemacht. Durch die Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben. Aus Rei-
hen der beteiligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mehrere

& »Befreiungs- und Ausnahmeerkidrung zum Bebauungsplan Nr. 370 "Cramerstrale / Huntestra-
Be"« Fachdienst Stadtgriin und Naturschutz, September 2020.
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abwagungsrelevante Stellungnahmen abgegeben, die zu verschiedenen Anpassungen im
Planentwurf geflihrt haben. Im Ergebnis wurden nach diesem Beteiligungsschritt beispiels-
weise die Lage des Spielplatzes verandert, eine Flache fiir ein Pumpwerk vorgesehen und
Festsetzungen zur Berticksichtigung der Belange von Natur und Landschaft getroffen.

10.2 Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Biirgerinnen und Blirgern sowie Behor-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu den Pla-
nungsabsichten zu auBern und diese zu erdrtern. Die Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und
§ 4 Abs. 2 BauGB fand zwischen dem 08.02.2021 und 12.03.2021 statt. Die Durchfiihrung
dieses Verfahrensschrittes wurde am 27.01.2021 ortsiiblich bekanntgemacht. Durch die Of-
fentlichkeit wurden zwei Stellungnahmen abgegeben, die aber nicht zu einer Anderung des
Bebauungsplan-Entwurfes geflihrt haben. Aus Reihen der beteiligten Behtérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wurden abwagungsrelevante Stellungnahmen abgegeben,
die nicht zu einer Anderung des Bebauungsplan-Entwurfes, aber zu redaktionellen Anderun-
gen in der Begriindung gefiihrt haben. Dies betraf Aussagen in der Begriindung zur Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben und Anpassungen beziiglich der Aktualitdt der Wohnungs-
marktstrategie der Stadt Delmenhorst.

11 Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Bauleitplane sollen gemaB § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen miteinander in Ein-
klang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten. Sie sollen auBerdem dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu si-
chern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Mit der vorlie-
genden stadtebaulichen Planung wird den Forderungen des § 1 Abs. 5 BauGB entsprochen.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss eine Vielzahl von Belangen berlicksichtigt wer-
den. Unter anderem sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse, die sozialen Bedirfnisse der Bevodlkerung, die Belange des Umweltschutzes, die
Belange der Wirtschaft, die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes sowie viele weitere in § 1 Abs. 6 BauGB genannte Belange zu
beriicksichtigen. Der vorliegende Bebauungsplan erflillt diese Forderungen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes an
der CramerstraBe zur Sicherstellung der wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung zum
Ziel. AuBerdem soll die Bauleitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ent-
wicklung von Wohnbaugrundstiicken schaffen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ent-
spricht den Zielen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2017, wo-
nach die Sicherung der vorhandenen Versorgungsstruktur und wohnungsnahen Grundver-
sorgung hohes Gewicht in der Abwagung zu geben ist. Auch dem Ziel der Starkung der
Hauptgeschaftslage der Delmenhorster Innenstadt wird durch reglementierende Festsetzun-
gen im Bebauungsplan Rechnung getragen.

Im Zuge des Verfahrens wurden Kartierungsarbeiten auf dem Geldande durchgefiihrt, wobei
mehrere gesetzlich geschiitzte Biotope und Landschaftsbestandteile, sowie geschiitzte Ein-
zelarten aufgefunden wurden. Der Entwicklung und Etablierung eines tragfahigen, stabilen
Einzelhandelsstandortes und weiterer Versorgungsstrukturen in Verbindung mit der Schaf-
fung von innenstadtnahen Wohnnutzungen wurde gegeniiber den naturschutzrechtlichen
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Belangen der Vorrang eingerdumt. Zum Ausgleich in den Eingriff in die Natur wurden mehre-
re Befreiungsantrdge nach BNatSchG und NAGBNatSchG gestellt und von der zustdndigen
Behorde positiv beschieden. Fiir die genauere inhaltliche Abwdgung und Bewaltigung der
Konflikte wird auf Kapitel 9.1 verwiesen.

Dem Belang des Umweltschutzes wird ansonsten insoweit Rechnung getragen, dass mit der
Aufstellung des Bebauungsplans das Ziel verfolgt wird, einen bereits bebauten Siedlungsbe-
reich flr die Zukunft zu entwickeln, zu sichern und zu starken. Zukinftige Ansiedlungen sol-
len vorrangig hier mdglich sein, bevor zusatzliche Bauflachen auBerhalb der Siedlungslage im
AuBenbereich beansprucht werden. Dem stadtebaulichen Grundsatz ,Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung®™ wird hiermit entsprochen.

12 Hinweise zur Umsetzung des Bebauungsplanes

Die Verfahren zur Aufstellung und zur Umsetzung eines Bebauungsplanes sind voneinander
zu trennen. Die Bebauung der im Bebauungsplan festgesetzten Wohnbauflachen ist jedoch
erst realisierbar, wenn die ErschlieBung erfolgt ist. Eine ErschlieBung und Bebauung des Are-
als ist innerhalb der bestehenden Grundstlicksgrenzen stadtebaulich nicht mdglich und sinn-
voll. Da sich die Grundstiicke im Plangebiet im Eigentum weniger Eigentiimerinnen und Ei-
gentimer befinden, besteht die Mdglichkeit, den Bebauungsplan durch den Abschluss eines
«ErschlieBungsvertrages” umzusetzen. Durch einen solchen Vertrag kann die Realisierung
der offentlichen ErschlieBungsanlagen — also insbesondere der festgesetzten PlanstraBe, der
raumlichen Erweiterung der HuntestralBe, der neugeplanten Briicke liber den Hoyersgraben,
des offentlichen Spielplatzes, des der ErschlieBung des Gebietes dienenden Pumpwerks und
der erforderlichen externen Ausgleichsflachen und -maBnahmen — geregelt werden.
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13 Stadtebauliche Daten zum Bebauungsplan

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 370 weist eine GroBe von insgesamt etwa 2,9 ha

auf. Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber die Ausdehnung der Teilfléchen:

Einzelflache Gesamtfldche

Gebiet

m2 Anteil m?2 Anteil
Sondergebiet Einzelhandel ,SO" 4.209 14,2 % 4.209 14,2 %
Mischgebiet ,MI" 1.851 6,2 % 1.851 6,2 %
Allgemeines Wohngebiet ,WA 1" 4.193 14,2 %
Allgemeines Wohngebiet ,WA 2" 2.531 8,6 %
Allgemeines Wohngebiet ,WA 3" 1.903 6,4 % 15.236 51,5%
Allgemeines Wohngebiet ,,WA 4 2.748 9,3 %
Allgemeines Wohngebiet ,,WA 5" 3.861 13,0 %
Offentliche StraBenverkehrsfliche (Bestand) 2.243 7,6 %
Offentliche StraBenverkehrsfliche (Planung) 2.775 9,4 % 5.510 18,7 %
FuBganger- und Radfahrerbereich 492 1,7 %
Offentliche Griinflache 909 3,1 %
i i ) 1.593 54 %
Offentlicher Spielplatz 684 2,3 %
Wasserflache 1.178 39% 1.178 3,9%
Flache fiir Ver- und Entsorgungsanlagen 41 0,1% 41 0,1%
Gesamt 29.618
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B Umweltbericht

1 Einleitung zum Umweltbericht

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist flr die Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzuftihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. GemaB § 2a Satz 3 BauGB bildet der Umweltbericht ei-
nen gesonderten Teil der Begriindung. Die inhaltliche Gliederung des Umweltberichtes er-
folgt auf Grundlage der Anlage 1 zum BauGB in der seit dem 03.11.2017 geltenden Fassung.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 370 "CramerstraBe / HuntestraBe", der eine Flache von insge-
samt etwa 29.600 m2 umfasst, ist die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes an der Cra-
merstraBe, um die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung sicherzustellen. AuBerdem soll
die stadtebauliche Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung von
Wohnbaugrundstiicken in einem Bereich zwischen CramerstraBe, HuntestraBe, Hoyersgraben
und BismarckstraBe schaffen. Zur Verwirklichung dieser Ubergeordneten Planungsziele soll
der Bebauungsplan Nr. 370 insbesondere die folgenden Inhalte beriicksichtigen:

= Im Bereich des Flurstlickes 384/9 sollen die Voraussetzungen fir die Verwirklichung ei-
nes Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment und mit einer
Verkaufsflache von maximal 1.000 m2 geschaffen werden. Zu diesem Zweck ist ein
Sondergebiet flr den Einzelhandel festzusetzen (vgl. Abschnitt A, Kapitel 4.1).

= Im Bereich des Flurstiickes 384/10 sollen die Voraussetzungen fiir die Verwirklichung
mischgebietsvertraglicher Nutzungen geschaffen werden. Zu diesem Zweck ist ein
Mischgebiet festzusetzen, in dem neben Wohnnutzungen auch nicht wesentlich stérende
gewerbliche Nutzungen zuldssig sind. Selbstandige Einzelhandelsnutzungen sollen in
diesem Bereich zukiinftig unzuldssig sein (vgl. Abschnitt A, Kapitel 4.2).

= Im Bereich der bislang weitgehend unbebauten Flurstiicke sollen die Voraussetzungen
fur die Entwicklung von Wohnbaugrundstlicken geschaffen werden. Das Angebot soll
Mehrfamilienhdauser mit jeweils maximal sechs Wohnungen und Baugrundstiicke fir frei-
stehende Einfamilien- und Doppelhdauser umfassen (vgl. Abschnitt A, Kapitel 4.3).

1.2 Fachgesetze und Fachplanungen

Fir den Bauleitplan sind verschiedene Fachgesetze hinsichtlich der darin festgelegten Um-
weltziele von Bedeutung. Das Baugesetzbuch (BauGB) trifft in den einschlagigen Paragra-
phen insbesondere folgende umweltrelevante Regelungen, die Beachtung gefunden haben:

= GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung zu ermdglichen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die na-
tlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung zu férdern. Die stadtebauliche Entwicklung soll — wie durch den vor-
liegenden Bauleitplan — vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

= GemadB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane insbesondere
auch die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
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schaftspflege zu berticksichtigen. Im vorliegenden Bauleitplan wurden zu diesem Zweck
diverse Fachgutachten erstellt und auf dieser Grundlage Festsetzungen getroffen.

* GemaB § la BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Der Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft hat durch geeignete Dar-
stellungen, Festsetzungen und MaBnahmen zu erfolgen. Den Erfordernissen des Klima-
schutzes soll durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken und der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

= GemaB § 2 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 2a BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes ei-
ne Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt und in einem Bericht beschrieben und bewertet werden.

Neben dem Baugesetzbuch (BauGB) sind fiir den Bauleitplan insbesondere folgende schutz-
gutbezogenen Fachgesetze, Verordnungen und Vorschriften von Bedeutung:

= Fir das Schutzgut ,,Mensch sowie Kultur- und Sachgiter" sind insbesondere das ,Gesetz
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (BImSchG)", zahlreiche ,Bundes-
Immissionsschutzverordnungen (BImSchV)", die ,Technische Anleitung zur Reinhaltung
der Luft (TA Luft)", die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Ldrm)" sowie
die ,DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau™ von Bedeutung. Ziel dieser einschlagigen
Regelungen ist insbesondere der Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Luftverschmutzung und Larm. Diese Regelungen wurden im vorliegen-
den Bauleitplanverfahren in einem entsprechenden Fachgutachten beriicksichtigt.

= Fir das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere" sind insbesondere das ,Gesetz (iber Naturschutz
und Landschaftspflege (BNatSchG)" sowie das ,Niedersachsische Ausfiihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)" von Bedeutung. Ziel dieser einschlagi-
gen Regelungen ist der Schutz, die Pflege, die Entwicklung und — soweit erforderlich —
die Wiederherstellung von Natur und Landschaft. Ziele sind insbesondere die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige
Nutzungsfahigkeit der Naturgiter, der Schutz der Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich
ihrer Lebensstatten und Lebensrdaume sowie die Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schonheit von Natur und Landschaft. Diese Regelungen wurden im vorliegenden Bau-
leitplanverfahren in mehreren entsprechenden Fachgutachten berticksichtigt.

» Fir das Schutzgut ,Boden und Wasser® sind insbesondere das ,Bundes-
Bodenschutzgesetz ~ (BBodSchG)", das ,Niedersachsische  Bodenschutzgesetz
(NBodSchG)", die ,,Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)", § 1 des
»Niedersachsischen Gesetzes (iber die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung (Nds. SOG)",
das ,,Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG)" und das ,Niedersachsische Was-
sergesetz (NWG)" von Bedeutung. Ziele dieser Regelungen sind insbesondere die Siche-
rung und Wiederherstellung der Funktionen des Bodens, die Sanierung von Altlasten,
die Gefahrenabwehr durch Zerstérung von Ristungsaltlasten sowie die Sicherung der
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes. Diese Regelungen wurden im vorliegen-
den Bauleitplanverfahren durch entsprechende Festsetzungen bericksichtigt.

Flr den Bauleitplan sind auBerdem verschiedene Fachplanungen hinsichtlich der darin for-
mulierten Umweltziele von Bedeutung. Hierbei handelt es sich um Folgende:

» Das ,Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO)" trifft insbesondere in
Kapitel ,3 — Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Frei-
raumnutzungen® Regelungen. Demnach sollen die bislang nicht durch Siedlungsflachen
in Anspruch genommenen Freirdume zur Erflillung ihrer vielféltigen Funktionen insbe-
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sondere bei der Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen und dem Erhalt der Kultur-
landschaften erhalten werden. Im Plangebiet stellt die LROP-VO jedoch keine umweltre-
levanten konkret flachenbezogenen Vorrang- oder Eignungsgebiete dar. Auf Ebene der
Regionalplanung werden keine umweltrelevanten Regelungen getroffen, da die Stadt
Delmenhorst als Trager der Regionalplanung auf Grundlage von § 5 Abs. 2 NROG von
der Aufstellung eines Regionalen Raumordnungsprogrammes abgesehen hat.

= Der seit dem 19.09.1979 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst stellt
fur den Planbereich unterschiedliche Nutzungen dar: Der Bereich nérdlich der Cramer-
straBe wird als ,,gemischte Bauflache" und der riickwartige Bereich als ,Wohnbauflache"
dargestellt. Der das Plangebiet in nérdliche Richtung begrenzende Hoyersgraben ist als
~Wasserzug" mit angrenzendem ,Schutzgriin® dargestellt. Die CramerstraBe ist als ,Fla-
che fiir den Verkehr" dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird parallel gedndert.

= Der seit dem Jahr 1998 fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst geltende ,Landschafts-
rahmenplan® stellt flir das Plangebiet ,Flachen mit allgemeinen Anforderungen an Sied-
lung, Industrie und Gewerbe" dar. Fiir den Hoyersgraben werden ,allgemeine Anforde-
rungen an die Wasserwirtschaft" dargestellt (vgl. Landschaftsrahmenplan, Karte 12).

2 Beschreibung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

Der Landschaftsrahmenplan stellt im Plangebiet keine geschitzten und schutzwiirdigen Teile
von Natur und Landschaft dar (vgl. Landschaftsrahmenplan, Karte 11). Das Plangebiet ist
nich Teil eines nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie festgesetzten FFH-Gebietes, eines
nach § 23 BNatSchG festgesetzten Naturschutzgebietes oder eines nach § 26 BNatSchG
festgesetzten Landschaftsschutzgebietes. Eine entsprechende Ausweisung ist nach aktuellem
Stand auch nicht vorgesehen. Norddstlich des Plangebietes befindet sich in rund 180 m Ent-
fernung das Landschaftsschutzgebiet ,Wiekhorn-Graftanlagen® (LSG DEL 1) sowie in rund
290 m Entfernung das FFH-Gebiet ,Delmetal zwischen Harpstedt und Delmenhorst® (EU-
Kennzahl 2917-331). Da das Plangebiet bereits von Siedlungsstrukturen umgeben ist und
keine Uber die bestehenden Vorbelastungen hinausgehenden Wirkfaktoren zu erwarten sind,
sind keine Auswirkungen der stadtebaulichen Planung auf diese Schutzgebiete zu prognosti-
zieren (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 4). Die Existenz von Naturdenkmalern nach
§ 28 BNatSchG ist im Plangebiet nicht bekannt. KompensationsmaBnahmen im Sinne des
§ 1a Abs. 3 BauGB wurden auf den Grundstiicken im Plangebiet nicht vorgenommen.

2.1.1 Schutzgut , Pflanzen™

Zur Berlicksichtigung der Belange des Schutzgutes ,Pflanzen™ wurde im Bauleitplanverfahren
eine Biotoptypenerfassung® vorgenommen. Hierbei wurden alle relevanten Biotopstrukturen
erfasst und der Baumbestand detailliert dokumentiert. Im Plangebiet sind demnach Bio-
toptypen der Gruppen ,Gehdlzbestande", ,Gewasser", ,Gehdlzfreie Biotope der Slimpfe und
Niedermoore", ,Griinland (Brache)", ,Ruderalflachen" und ,Siedlungsbiotope" vertreten. Den
groBten Flachenanteil nehmen eine ruderalisierte Griinlandbrache und auf ihr aufgewachse-
ne Sukzessionsgeholze ein. An der Nordwestgrenze verlduft der Hoyersgraben mit bacharti-
gen Strukturen. AuBerdem sind zahlreiche Einzelbaume, Baumreihen und Siedlungsgehdlze

9 »Biotoptypenerfassung im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 370 ,,CramerstralBe / Huntestrae"«,
Diekmann - Mosebach & Partner, Rastede, Oktober 20189,
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vorhanden (vgl. Biotoptypenerfassung, S. 1). Von besonderer naturschutzfachlicher Bedeu-
tung sind insbesondere folgende Biotoptypen, die einem gesetzlichen Schutz unterliegen:

= Das Plangebiet wird von einer Griinlandbrache gepragt, die vermutlich aus einer teilwei-
se feuchten Extensivgriinlandflache (GEF) hervorgegangen ist. Aktuell hat sie eher
den Charakter einer halbruderalen Staudenflur feuchter Standorte (UHF). Vorherrschen-
de Arten sind Kriechquecke (Elymus repens), Rasenschmiele (Deschampsia cespitosa),
Behaarte Segge (Carex hirta) sowie stellenweise Kletten-Labkraut (Galium aparine),
Brennnesseln (Urtica dioica) und Zaunwinde (Calystegia). Eingestreut kommen Wiesen-
Fuchsschwanz (Alopecurus pratensis) und Vogelwicke ( Vicia cracca) vor. Diese Brachfla-
che bildet zusammen mit den angrenzenden Sukzessionsgebiischen (BRS), Brombeerge-
striippen (BRR), halbruderalen Staudenfluren (UHF) und Uferstaudenfluren (UFB) einen
Biotopkomplex sonstiger naturnaher Flachen. Diese erreichen zusammen innerhalb des
AuBenbereiches i.S.d. § 35 BauGB eine FlachengroBe von etwa 10.405 m2. Sie sind
damit zu den nach § 22 Abs. 4 NAGBNatSchG geschiitzten Landschaftsbestand-
teilen zu zahlen (vgl. Biotoptypenerfassung, S. 3-4). Der Biotoptyp setzt sich in bereits
Uberplanten Bereichen fort; diese Bestandteile unterliegen jedoch keinem Schutz.

Nach § 22 Abs. 4 NAGBNatSchG geschiitzte Landschaftsbestandteile dirfen gemaB § 29
Abs. 2 BNatSchG nicht beseitigt werden. Alle Handlungen, die zu einer Zerstérung, Be-
schadigung oder Veranderung des geschiitzten Landschaftsbestandteils flihren kénnen,
sind verboten. Von diesen Verboten kann abgewichen werden, wenn die Beeintrachti-
gungen durch Ersatzpflanzungen oder Geldzahlungen ausgeglichen werden kdnnen.

= Innerhalb der Griinlandbrache befinden sich zwei Senken, in denen sich GroBseggen-
rohrichte (NSG) mit Ubergédngen zu Rohrglanzgras-Landrdhrichten (NRG) entwi-
ckelt haben. In der einen Flache ist die Schlanke Segge (Carex acuta, NSGG) die vor-
herrschende Seggenart, in der anderen die Zweizeilige Segge (Carex disticha, NSGS).
Ebenfalls stellenweise dominierend tritt das Rohrglanzgras (Phalaris arundinacea) auf.
Eingestreut kommen die Rasenschmiele (Deschampsia caespitosa), der Wasser-
Knéterich (Persicaria amphibia), der Acker-Schachtelhalm (Equisetum arvense) und die
Zaunwinde (Calystegia sepium) vor. Aus dem Artenspektrum des mesophilen Griinlands
treten Rotschwingel (Festuca rubra), Rotes StrauBgras (Agrostis capiflaris) und Ruchgras
(Anthoxanthum odoratum) auf. Diese beiden Flachen gehdren zu den nach § 30
BNatSchG i.V.m. § 24 NAGBNatSchG geschiitzten Biotopen. Sie haben eine Fla-
chengroBBe von etwa 235 m2 (NSGG) bzw. etwa 165 m2 (NSGS). Die Biotopty-
pen sind keinem FFH-Lebensraumtyp zuzuordnen (vgl. Biotoptypenerfassung, S. 3).

GemaB § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder sonstigen
erheblichen Beeintrachtigung von gesetzlich geschiitzten Biotopen flihren, verboten.
§ 30 Abs. 4 BNatSchG regelt, dass im Zuge der Aufstellung von Bauleitpldanen von die-
sem Verbot Ausnahmen oder Befreiungen erteilt werden kdnnen. Eine solche kann auch
zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kdnnen.

= Im Ufer- und Randbereich des Hoyersgrabens existiert an zwei Stellen ein Bestand der
Sumpf-Schwertlilie (/ris pseudacorus), der gemaB § 7 Abs. 2 BNatSchG zu den
besonders geschiitzten Arten zu zdhlen ist. Auf dem Flurstiick 384/8 (Gemarkung
Delmenhorst, Flur 57), welches von einem Ziergarten gepragt wird, wachsen zwei weite-
re Exemplare der Sumpf-Schwertlilie, die jedoch als anthropogenes Vorkommen keinen
gesetzlichen Schutzstatus erhalten (vgl. Biotoptypenerfassung, S. 3-4).

= Im Zuge der Biotoptypenerfassung wurden etwa 130 Baume festgestellt, die sich direkt
im Plangebiet befinden oder mit ihrer Krone in das Plangebiet hineinragen. Davon fallen
35 Baume - 13 Hainbuchen (Carpinus betulus), 6 Rot-Buchen (Fagus sylvatica), 3 Lin-
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den (7ilia cordata), 3 Eichen (Quercus robur), 2 Blutbuchen (Fagus sylvatica f. purpu-
rea), 2 Feld-Ahorn (Acer campestre), 1 Esche (Fraxinus excelsior), 1 Trauerweide (Salix
alba ,Tristis"), 1 Purpur-Ahorn (Acer platanoides), 1 Walnuss (Juglans regia), 1 Amerika-
nische Eiche (Quercus rubra) und 1 Kastanie (Aesculus hippocastanum) — unter die Re-
gelungen der Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst (vgl. Biotoptypenerfas-
sung, S. 2). Mit 12 bzw. 10 Baumen befindet sich der Uberwiegende Teil dieser ge-
schiitzten Baume am nérdlichen (auBerhalb des Plangebietes gelegenen) Uferbereich
des Hoyersgrabens bzw. auf dem im stadtischen Eigentum befindlichen Flurstiick 362/7
(Gemarkung Delmenhorst, Flur 57). Weitere geschiitzte Baume sind in den Gartenberei-
chen der Grundstticke ,Albert-Einstein-StraBe 11" und ,CramerstraBe 129" anzutreffen.

2.1.2 Schutzgut ,Tiere"

Zur Berlicksichtigung der Belange des Schutzgutes , Tiere" wurden im Bauleitplanverfahren
die Amphibien-Bestande im Bereich des im Plangebiet befindlichen Hoyersgrabens erfasst®.
Am Untersuchungsgewasser wurden dabei ausschlieBlich adulte Exemplare des Teichfroschs
(Pelophylax Kl. esculentus) in relativ geringer Anzahl nachgewiesen. Diese Art gilt aktuell
bundes- und landesweit als ungefahrdet, ist aber gemaB § 7 BNatSchG besonders geschiitzt.
Sichere Reproduktionsnachweise in Form von Laich oder Larven wurden nicht erbracht (vgl.
Amphibienerfassung, S. 5). Dies deutet darauf hin, dass der untersuchte Grabenabschnitt
kein Reproduktionshabitat flir Amphibien darstellt. Ein Grund hierflir kdnnte die Strémungs-
dynamik des Hoyersgrabens bzw. das Fehlen gréBerer, stromungsberuhigter Bereiche sein.
Es ist anzunehmen, dass die nachgewiesenen Teichfrosche das Gewasser bzw. seine Uferbe-
reiche lediglich als Sommerlebensraum nutzen (vgl. Amphibienerfassung, S. 6-7). Aufgrund
des Nachweises lediglich einer ungeféahrdeten Amphibienart wird festgestellt, dass der Ab-
schnitt des Hoyersgrabens nur eine geringe Bedeutung als Amphibien-Lebensraum besitzt
(vgl. Amphibienerfassung, S. 7). In Form von Zufallsfunden wurden im Bereich des ruderali-
sierten Griinlandes einzelne adulte Grasfrdsche (Rana temporaria) und Erdkréten (Bufo bufo)
vorgefunden. Da diese Funde erst ab Mitte des Jahres erfolgten und diese Arten zudem nicht
am Untersuchungsgewdsser nachgewiesen wurden, ist anzunehmen, dass beide Arten das
Untersuchungsgebiet lediglich als Sommerlebensraum und méglicherweise Uberwinterungs-
quartier nutzen. Im Bereich des trockengefallenen Grabenabschnittes an der HuntestraBe
erfolgten keine Zufallsbeobachtungen von Amphibien (vgl. Amphibienerfassung, S. 6).

Im Bauleitplanverfahren wurde dartber hinaus eine Plausibilitatsprifung zum Vorkommen
der Haselmaus (Muscardinus avellanarius)'* durchgefiihrt, da von Seiten der Bevdlkerung
Hinweise (iber ein mdgliches Vorkommen der streng geschiitzten Art vorgebracht wurden.
Im Zuge dieser Plausibilitatspriifung wurde festgestellt, dass die im Plangebiet vorhandenen
Strukturen durchaus flir die Haselmaus geeignet sind, da unter anderem die bei Haselmau-
sen praferierten Haselstraucher vorkommen. Durch seine innerortliche Lage und die fiir Ha-
selmauspopulationen zu geringe FlachengrdBe stellt sich das Plangebiet jedoch insgesamt als
eher ungeeignetes Habitat dar (vgl. Plausibilitdtspriifung, S. 3). Darliber hinaus ist ein Vor-
kommen dieser Art im Bereich Delmenhorst/Bremen bisher nicht bekannt; auBerdem fehlen
entsprechende Verdachtsmomente. Auch durch Riicksprache mit einem Bilchexperten konnte
ein Vorkommen der Haselmaus in Delmenhorst ausgeschlossen werden (vgl. Plausibilitats-

10 »Bestandserfassungen von Amphibien im Bereich eines Grabenabschnitts in Delmenhorst«, Diek-
mann - Mosebach & Partner, Rastede, August 20189.

11 »Pplausibilitdtspriifung zum Vorkommen der Haselmaus im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 370
,CramerstralBe / HuntestraBe"«, Diekmann - Mosebach & Partner, Rastede, Mai 2019.
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prifung, S. 4). Die Plausibilitatspriifung kommt daher zu dem Ergebnis, dass ein Vorkommen
dieser Art im Plangebiet ,,sehr unwahrscheinlich™ ist (vgl. Plausibilitatspriifung, S. 4).

Die Bestandsermittlung weiterer Tierarten wurde aus naturschutzfachlicher Sicht nicht als
notwendig erachtet (Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde vom 27.09.2018). Fir
weitere Faunengruppen — hier Brutvogel und Fledermause — wurde jedoch anhand der Bio-
toptypenausstattung eine Aussage zu den potenziell vorkommenden Arten prognostiziert. Bei
der faunistischen Gruppe der Brutvogel ist aufgrund der vorhandenen Strukturen und der
Nutzung davon auszugehen, dass Arten des Siedlungsbereiches vorkommen koénnen. Diese
Arten weisen eine breite dkologische Amplitude auf und sind generell in der Lage, bei St6-
rungen auf Ersatzbiotope der Umgebung auszuweichen. Darliber hinaus sind aufgrund der
vorhandenen Biotopstrukturen, die sich aus Ruderalfluren, Landréhrichten, Sukzessionsge-
biischen und Einzelbaumen zusammensetzen, Arten zu prognostizieren, die der halboffenen
Landschaft zuzuordnen sind. Ein Vorkommen von bodenbriitenden Arten kann aufgrund der
Habitatstrukturen mit Geblischen, Einzelbdumen sowie der umliegenden Bebauung ausge-
schlossen werden. Stattdessen wird sich die Vogelwelt aus Arten zusammensetzen, die Ge-
holze in ihr Habitatschema einbeziehen (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 13-14).

Bei der faunistischen Gruppe der Fledermduse ist festzustellen, dass ein Vorhandensein von
Baumen mit Quartierpotenzial nicht bekannt, ihr Vorkommen aufgrund der vorhandenen
alten Einzelbaume jedoch auch nicht auszuschlieBen, ist. Es ist mdglich, dass potentielle
Quartierbaume wahrend der Sommermonate als Wochenstubenquartier bzw. Balz- oder Paa-
rungsquartier genutzt werden. Auch wahrend der Wintermonate kann eine Nutzung von
Baumhohlen nicht véllig ausgeschlossen werden. Zusatzlich ist es mdglich, dass der Gel-
tungsbereich als Jagdhabitat dient (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 14).

2.1.3 Schutzgiiter ,Flache, Boden und Wasser"

Das Plangebiet wird vom Bodentyp ,(Relikt)-Gley" gepragt. Hierbei handelt es sich um fri-
sche Sandbdden, bei denen der Reduktionshorizont durch Grundwasserabsenkungen in gro-
Bere Tiefen verlagert ist (vgl. Landschaftsrahmenplan, S. 72-82 und Karte 4). Der Boden
bietet lediglich das Potential fir die Entwicklung gering bis maBig spezialisierter schutzwiir-
diger Vegetation. Im bebauten Siedlungsgebiet ist der Bodenverlust als Beeintrachtigung zu
bewerten (vgl. Landschaftsrahmenplan, Karte 5). GemaB der Bodenkarte Niedersachsen
handelt es sich bei dem im Plangebiet ausgepragten Bodentyp um sehr tiefen Podsol-Gley.
Suchraume fir schutzwiirdige Bdden sowie sulfatsaure Boden werden flir das Plangebiet
nicht angezeigt (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 5). Im Bereich der bislang unbe-
bauten Flachen wurden im Rahmen einer Baugrunduntersuchung!? zahlreiche Bohrungen
durchgefiihrt. Hierbei wurden unter der etwa 0,5 m dicken Schicht aus Mutterboden bis zur
Endteufe bei 6,0 m Mittelsande und Feinsande, vereinzelt auch Schluffe, angetroffen (vgl.
Baugrunduntersuchung). Der Versiegelungsgrad liegt in den bebauten Bereichen entlang der
CramerstraBe — bedingt durch den bereits heute vorhandenen Einzelhandelsbetrieb — bei
70 % bis 90 %; in den riickwartigen weitgehend unbebauten Bereichen liegt der Versiege-
lungsgrad bei 0 % bis 10 % und nur stellenweise — im Bereich bereits heute bebauter
Wohnsiedlungen — bei 40 % bis 70 % (vgl. Landschaftsrahmenplan, Karte 6).

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit einer mittleren Grundwasserneubildungs-
rate und — durch die Lage im verdichteten Siedlungsgebiet — einer hohen Empfindlichkeit
gegenuber einem Schadstoffeintrag in das Grundwasser (vgl. Landschaftsrahmenplan, S. 83-

2 wBaugrundbohrung fiir das Hintergrundstiick Cramerstral3e 135, Delmenhorst«, Erdbaulabor Strube,

Sandhatten, Méarz 2019.
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90 und Karte 7). GemaB Datenserver des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie
betragt die Grundwasserneubildungsrate 200 bis 250 mm/a (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsre-
gelung, S. 5). Grundwasser wurde im Marz 2019 in Tiefen zwischen 0,2 m und 0,5 m unter
Geldande gemessen; an einer Bohrung wurde Wasser bereits in Gelandehdhe festgestellt (vgl.
Baugrunduntersuchung). Am nordwestlichen Rand des Plangebietes verlduft mit dem Ho-
yersgraben ein schnellflieBendes FlieBgewasser. Im Westen befindet sich ein sonstiger Gra-
ben mit unbestandiger Wasserfiihrung (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 5).

Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt (vgl. Landschaftsrahmenplan, S. 83-90
und Karte 7). Auch eine Bombardierung des Plangebietes im Zweiten Weltkrieg ist nicht be-
kannt, sodass keine Kampfmittelbelastung vermutet wird (vgl. Abschnitt A, Kapitel 6.2).

2.14 Schutzgiiter ,Luft und Klima"

Das Klima im Plangebiet wird als ,wintermildes Klima®“ bezeichnet, das sich durch maBig
warme und lange Sommer auszeichnet. Das Stadtgebiet von Delmenhorst steht dabei unter
dem Einfluss eines fiir das Flachland typischen maritim-kontinentalen Ubergangsklimas. Die-
ses wird durch gréBere Klimaschwankungen, geringere Luftfeuchte und weniger Nieder-
schlag als im kistennahen Bereich charakterisiert. Die Lufttemperatur belduft sich im Jah-
resmittel auf 8,5°C. Die mittlere Niederschlagsmenge betragt 708 mm. Der Wind, der im
Jahresverlauf vorherrschend aus slidwestlichen und westlichen Richtungen weht, bewirkt
einen in der Regel regen Luftmassenaustausch. Die Windgeschwindigkeit betragt etwa 4 m/s
(vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 5-6). GemaB Landschaftsrahmenplan sind die be-
bauten Bereiche entlang der CramerstraBe dem ,Industrie- und Gewerbe-Klimatop™ bzw.
dem ,Stadtkern-Klimatop" zuzuordnen. Dieses Klimatop ist von einem veranderten Strah-
lungsfeld, einer starken Aufheizung, einer stark verringerten Feuchte, einer erhdhten Luftbe-
lastung und einer hohen Versiegelung gepragt. Die bislang unbebauten Flachen sind dem
»Freiland-Klimatop" zuzuordnen. Dieses Klimatop ist von einer normalen Temperatur, einer
groBen Temperaturamplitude und Feuchte, einer Windoffenheit und einer nahezu nicht vor-
handenen Versiegelung gepragt. Im Bereich bereits bebauter Wohnsiedlungen ist das
LStadt(rand)-Klimatop" anzutreffen, welches von einem modifizierten Strahlungsfeld, einer
gedampften und leicht angehobenen Temperaturamplitude und einer Winddampfung ge-
pragt ist (vgl. Landschaftsrahmenplan, S. 103-111 und Karte 9). Die an der siddstlichen
Plangebietsgrenze verlaufende CramerstraBe flhrt durch ihre Verkehrsbelastung zu einer
Beeintrachtigung der Luftqualitat (vgl. Landschaftsrahmenplan, Karte 10).

2.15 Schutzgut , Landschaft™

GemaB Niedersachsischem Landschaftsprogramm befindet sich das Plangebiet in der natur-
raumlichen Region ,Weser-Aller-Flachland™ (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 3-4).
Auch gemaB Landschaftsrahmenplan ist das Plangebiet der naturrdumlichen Haupteinheit
~Weser-Aller-Flachland" und der daraus entwickelten Landschaftseinheit ,Innerstadtischer
Bereich® zuzuordnen. Hier sind die abiotischen Merkmale aufgrund anthropogener Einfliisse
so stark Uberformt, dass dieser Bereich als eigene Landschaftseinheit definiert wurde. Ande-
re Bereiche sind weniger stark durch Besiedlung in Anspruch genommen (vgl. Landschafts-
rahmenplan, S. 8-11 und Karte 1). Das Stadtbild Delmenhorsts spiegelt die ziigige Siedlungs-
und Industrieentwicklung seit dem Jahr 1870 wider. Delmenhorst verfligt aufgrund von In-
dustrieansiedlungen und einem starken Bevolkerungswachstum, das zu einer starken Bauta-
tigkeit flhrte, Uber ein heterogenes Stadtbild. Lediglich im alten Stadtkern befinden sich
noch historische Gebdude sowie Siedlungsviertel mit zum Teil pragendem Gehdlzbestand;
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das Ubrige Stadtgebiet wird groBflachig durch Wohnsiedlungen gepragt in denen Einzel- und
Mehrfamilienhausbebauung dominieren (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 5).

Das Plangebiet selbst befindet sich innerhalb bereits bebauter Bereiche. Diese werden zum
Uberwiegenden Teil von Wohnbebauung und den diesen zugeordneten Griinstrukturen ein-
genommen. Sudlich, westlich und 6stlich grenzen unmittelbar StraBenverkehrsflachen an das
Plangebiet an. Das Plangebiet wird im Norden von einem wasserfiihrenden Graben begrenzt
(vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 10-11). Das Plangebiet weist in den riickwartigen
unbebauten Bereichen eine Hohe von etwa 6,60 m bis 7,10 m 4. NN auf. In den bebauten
Bereichen entlang der CramerstraBe werden Geldandehdhen von etwa 8,00 m erreicht. We-
sentlich flir das Landschaftsbild ist die Bebauung an der CramerstraBe und eine ruderalisierte
Grunlandbrache mit auf ihr aufgewachsenen Sukzessionsgehdlzen im riickwartigen Teil.

Fir Arten und Lebensgemeinschaften (vgl. Landschaftsrahmenplan, S. 17-47 und Karte 2)
sowie das Landschaftserleben — nach den Faktoren ,Vielfalt", ,Eigenart" und ,Schénheit" —
(vgl. Landschaftsrahmenplan, S. 49-71 und Karte 3) besitzt das Plangebiet keine herausge-
hobene Bedeutung. Besondere Bereiche fiir die landschaftsgebundene Erholung sind nicht
vorhanden. Das Plangebiet dient nicht als Naherholungsgebiet, da die unbebauten Flachen
durch nicht vorhandene Zuwegungen flr Spazierganger nicht erreichbar sind. AuBerdem
beeintrachtigen die auf das Plangebiet wirkenden Larmemissionen — insbesondere durch den
StraBenverkehr — die potentielle Erholungsfunktion der bislang unbebauten Flachen. Der
menschliche Einfluss wirkt sich im gesamten Plangebiet auf die Naturndhe des Landschafts-
bildes aus; das Landschaftsbild ist durch bestehende Baukérper bereits beeintrachtigt.

2.1.6 Schutzgiiter ,Mensch sowie Kultur- und Sachgiiter™

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nur wenige bebaute Grundstlicke. Das ndrdlich
gelegene Flurstiick 384/8 (Gemarkung Delmenhorst, Flur 57) dient als Garten fiir ein auBer-
halb des Plangebietes gelegenes Wohngebdude. Auf dem Grundstiick ,CramerstraBBe
135/137" besteht ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit diversen Parkpldtzen. Direkt
angrenzend auf dem Grundstiick ,CramerstraBe 130" existiert ein weiteres Geschaftsgebau-
de. Nordostlich der HuntestraBe befindet sich mit einem Wohngebdude (,,HuntestraBe 5% /
»~CramerstraBe 129") das einzige flir Wohnzwecke genutzte Gebaude im Plangebiet.

Die im Plangebiet arbeitenden und lebenden Menschen sind bereits heute schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des BImSchG — insbesondere durch Luftverunreinigungen, Ge-
rausche und Erschiitterungen, die von den Verkehren auf den angrenzenden StraBen ausge-
|6st werden — ausgesetzt. So verkehrten auf der CramerstraBe im Jahr 2009 insgesamt
16.701 Kfz/24h und auf der BismarckstraBe insgesamt 13.324 Kfz/24h (vgl. Verkehrsent-
wicklungsplan Delmenhorst). Fir das Jahr 2025 wurde zum damaligen Zeitpunkt fiir die
CramerstraBe eine Steigerung auf 18.200 Kfz/24h prognostiziert (vgl. Verkehrsentwicklungs-
plan Delmenhorst). Die im Plangebiet befindlichen Haupt- und Nebenanlagen (zum Beispiel
Wohn- und Geschaftsgebaude und Garagen) sowie die gestalteten Freiflachen sind als Sach-
glter einzustufen. Als Kulturgiter sind diejenigen Sachgiter einzustufen, die als architekto-
nisch wertvolle Bauten oder archaologisch schiitzenswerte Giter zu bewerten sind; Bau-
denkmaler sind im Plangebiet — genauso wie Boden- und Naturdenkmaler — nicht bekannt.

2.1.7 Schutzgut ,biologische Vielfalt"

Die biologische Vielfalt umfasst die Vielfalt an Lebensraumen und Lebensgemeinschaften, an
Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten. Sie wird durch die Dichte und Struk-
tur der im Gebiet vorkommenden Tier- und Pflanzenarten sowie durch die Charakteristik und
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Vielfaltigkeit der Lebensrdaume widergespiegelt. Innerhalb des Plangebietes konnten ver-
schiedene Biotoptypen festgestellt werden. Der flachenmaBig gréBte Anteil entfallt hierbei
auf eine ruderalisierte Griinlandbrache mit auf ihr aufgewachsenen Sukzessionsgehdlzen. Fir
Arten und Lebensgemeinschaften besitzt das Plangebiet keine herausgehobene Bedeutung
(vgl. Landschaftsrahmenplan, S. 17-47 und Karte 2). Die biologische Vielfalt der im Plange-
biet existierenden Flora und Fauna entspricht liberwiegend der eines verstadterten Raumes.

2.1.8 Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Die betrachteten Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Ge-
maB § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. i BauGB sind auch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
sowie komplexe Wirkungszusammenhdnge zu betrachten. Die verschiedenen Schutzgiter
treffen auf ein miteinander vernetztes komplexes Wirkungsgefiige. Es ist jedoch festzustel-
len, dass die Wechselwirkungen der Schutzgiiter stark eingeschrankt sind, da das Plangebiet
vollstandig von vorhandener Bebauung umgeben ist und sich im verstadterten Raum befin-
det. Nennenswerte Wechselwirkungen bestehen zwischen dem Schutzgut ,Tiere" auf der
einen Seite und den Schutzgiitern ,,Wasser" und ,Pflanzen" auf der anderen Seite. Fir Am-
phibien, Brutvdgel und Fledermduse bilden das im Plangebiet vorkommende FlieBgewasser
und die im Plangebiet vorherrschenden Habitatstrukturen relevante Lebensraume.

2.2 Bewertung des Umweltzustandes

Bereits heute unterliegt das Plangebiet Beeintrachtigungen, die zu einer Vorbelastung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes fiihren. Der menschliche Einfluss wirkt sich im ge-
samten Plangebiet auf den Umweltzustand aus. Durch bereits bestehende Schadstoffeintra-
ge (zum Beispiel Larm- und Staubemissionen durch Verkehre sowie Belastungen durch
Wohn- und Einzelhandelsnutzungen) kommt es bereits aktuell zu einer Belastung des Plan-
gebietes. AuBerdem unterliegt das Plangebiet einem gewissen ,Siedlungsdruck®™, da es sich
um Freiflachen handelt, die sich direkt an bereits vorhandene Bebauung anschlieBen bzw.
vollstandig von diesen umgeben sind (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 14-15). Be-
zogen auf die einzelnen Schutzgiiter ist der Umweltzustand wie folgt zu bewerten:

= Bezogen auf das Schutzgut ,Pflanzen" weist das Plangebiet gemaB § 30 BNatSchG
i.V.m. § 24 NAGBNatSchG geschiitzte Biotope, gemaB § 22 Abs. 4 NAGBNatSchG ge-
schitzte Landschaftsbestandteile, gemaB § 7 Abs. 2 BNatSchG besonders geschitzte Ar-
ten und gemaB Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst geschiitzte Geholze auf. Ver-
schiedene angetroffene Biotoptypen — das Schlankseggenried (NSGG), das sonstige
nahrstoffreiche GroBseggenried (NSGS), das Rohrglanzgras-Landrdhricht (NRG) sowie
die Bach- und sonstige Uferstaudenflur (UFB) — besitzen eine ,sehr hohe" Bedeutung fur
Arten- und Lebensgemeinschaften. Weitere angetroffene Biotoptypen — wie das Brom-
beergestriipp (BRR), die halbruderale Staudenflur feuchter Standorte (UHF), das arten-
arme Extensivgriinland feuchter Standorte (GEFb) und Siedlungsgehdlze aus Uberwie-
gend einheimischen Baumarten (HSE) — besitzen eine ,mittlere" Bedeutung fiir Arten-
und Lebensgemeinschaften. Alle weiteren angetroffenen Biotoptypen besitzen eine ,ge-
ringe", ,sehr geringe" oder ,weitgehend keine" Bedeutung fiir Arten- und Lebensge-
meinschaften (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 11-12). Insgesamt weist das
Plangebiet bezogen auf das Schutzgut ,Pflanzen" eine hohe Bedeutung auf. Es ist je-
doch zu beachten, dass sich die gesetzlich geschiitzten Landschaftsbestandteile und Bio-
tope nicht im ,unberihrten AuBenbereich" am Stadtrand, sondern in einem bereits voll-
standig von Bebauung umgebenen ,AuBenbereich im Innenbereich™ befinden.
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= Bezogen auf das Schutzgut ,Tiere" weist das Plangebiet fiir die Artengruppe ,Amphi-
bien" nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum auf (vgl. Amphibienerfassung, S. 7
sowie Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 12-14). Ein Vorkommen der Haselmaus kann
im Plangebiet ausgeschlossen werden, sodass das Plangebiet fiir diese gutachterlich un-
tersuchte Art keine Bedeutung aufweist (vgl. Plausibilitatspriifung, S. 4 sowie Fachbei-
trag zur Eingriffsregelung, S. 13). Fir Brutvdgel und Fledermause ist aufgrund der Gro-
Be sowie der umgebenden Siedlungsstrukturen eine allgemeine Bedeutung des Plan-
gebietes zu prognostizieren (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 13-14).

» Bezogen auf die Schutzgiiter ,Flache, Boden und Wasser" weist das Plangebiet eine all-
gemeine Bedeutung auf, da es in den bebauten Bereichen durch die bereits erfolgte
Bodenversiegelung zu erheblichen Beeintrachtigungen gekommen ist und der nicht
schutzwiirdige Boden lediglich das Potential flir die Entwicklung gering bis maBig spezia-
lisierter schutzwiirdiger Vegetation bietet. Der am nordwestlichen Rand des Plangebietes
verlaufende Hoyersgraben besitzt ebenfalls eine allgemeine Bedeutung.

» Bezogen auf die Schutzgiter ,Luft und Klima"™ weist das Plangebiet eine geringe Be-
deutung auf, da es durch eine teilweise hohe Versiegelung und eine erhdhte Luftbelas-
tung durch Verkehre bereits zu erheblichen Beeintrachtigungen gekommen ist.

» Bezogen auf das Schutzgut ,Landschaft® weisen das Plangebiet und dessen Umgebung
aufgrund der anthropogenen Vorpragung — insbesondere durch umgrenzende Wohnbe-
bauung, einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb und Verkehrsflaichen — eine geringe
Bedeutung auf (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 10-11).

» Bezogen auf die Schutzgiter ,Mensch sowie Kultur- und Sachgiiter" weist das Plange-
biet — auch durch die Vorbelastung durch Emissionen — insgesamt eine geringe Be-
deutung auf. Das Plangebiet ist Gberwiegend unbewohnt; Sachgliter von gehobener
Bedeutung existieren nicht. Auch Kulturgiter sind im Plangebiet nicht bekannt.

= Bezogen auf das Schutzgut ,biologische Vielfalt" weist das Plangebiet eine geringe Be-
deutung auf, da sie der eines verstadterten Raumes entspricht und das Plangebiet fir
Arten und Lebensgemeinschaften keine herausgehobene Bedeutung besitzt.

» Bezogen auf die ,Wechselwirkungen der Schutzglter" weist das baulich vorbelastete
und vollstandig von vorhandener Bebauung umgebene Plangebiet eine insgesamt ge-
ringe Bedeutung auf. Nennenswerte Wechselwirkungen bestehen zwischen dem
Schutzgut ,Tiere" auf der einen und den Schutzgltern ,Wasser" und ,Pflanzen® auf der
anderen Seite, da die bestehenden Habitatstrukturen relevante Lebensraume darstellen.

23 Prognose iiber die Entwicklung des Umwelt-
zustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der stadtebaulichen Planung kdénnte das Plangebiet wie bisher ge-
nutzt werden. Die bereits bebauten Bereiche entlang der CramerstraBe und HuntestraBe
wirden auch zukiinftig intensiven gewerblichen Nutzungen unterliegen. Die rlickwartige bis-
lang unbebaute Flache kdnnte in ihrem jetzigen Zustand verbleiben, sodass sich die schiit-
zenswerten Habitatstrukturen weiterentwickeln kénnten. Eine zukinftige landwirtschaftliche
Nutzung — beispielsweise durch extensive Weidetierhaltung — ware jedoch nicht ausge-
schlossen. Von dieser kdnnten erhebliche Beeintrachtigungen der vorhandenen Habitatstruk-
turen ausgehen. Auch eine weitergehende Versiegelung und Bebauung des riickwartigen
bislang unbebauten Areals ware nicht ausgeschlossen, da dort teilweise ein rechtskraftiger
Bebauungsplan gilt, der eine Bebauung mit Wohngebauden und Verkehrsflachen zulasst.
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Die Beeintrachtigungen, denen das komplette Plangebiet bereits heute unterliegt, wirden
weiterhin zu einer Belastung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes fiihren. Durch den
Verkehr auf den angrenzenden StraBen und den damit verbundenen Schadstoffeintragen
wirde es auch zukinftig zu einer Belastung des Plangebietes kommen. AuBerdem wiirde das
Plangebiet auch zukiinftig einem gewissen ,Siedlungsdruck™ unterliegen, da es sich um Frei-
flachen handeln wiirde, die vollstandig von bereits vorhandener Bebauung umgeben sind.

24 Prognose iiber die Entwicklung des Umwelt-
zustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 370 enthdlt rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stéadtebauliche
Ordnung und flihrt somit zu Eingriffen in die Umwelt. Durch die geplante Bebauung — durch
die Festsetzung eines Sondergebietes fiir den Einzelhandel, eines Mischgebietes, geglieder-
ter Allgemeiner Wohngebiete und mit Verkehrsflachen — gehen vielféltige Funktionen fiir den
Naturhaushalt verloren. Bezogen auf die Schutzgliter ist die voraussichtliche Entwicklung des
Umweltzustandes — bei Vollzug des Bebauungsplanes Nr. 370 — wie folgt zu prognostizieren:

» Fir das Schutzgut ,Pflanzen®™ sind durch die Durchflihrung der stédtebaulichen Planung
erhebliche Beeintrachtigungen zu prognostizieren, die jedoch durch die Festsetzung
geeigneter AusgleichsmaBnahmen und -flachen ausgeglichen werden kénnen. Durch die
Beanspruchung von Flachen durch bauliche MaBnahmen werden die teilweise gesetzlich
geschiitzten Vegetationsbestande vernichtet; Lebensrdume der Flora gehen durch die
Versiegelung von Flachen verloren. Teilweise werden Flachen in ihrer vorhandenen Qua-
litdt verandert (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 16-17). Der Bebauungsplan
trifft jedoch zahlreiche Festsetzungen, die die Vermeidung, die Verringerung und den
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen zum Ziel haben, sodass ein vollstandiger Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen auf dieses Schutzgut sichergestellt ist. Die Funktionsfa-
higkeit des Okosystems wird somit langfristig sichergestellt. Durch Festsetzungen wird
die Entwicklung des Schutzgutes ,,Pflanzen™ sowohl im Plangebiet selbst als auch auBer-
halb des Plangebietes — durch AusgleichsmaBnahmen und -flachen — sichergestellt.

= Fir das Schutzgut ,Tiere" sind durch die Durchflihrung der stadtebaulichen Planung er-
hebliche Beeintrichtigungen zu prognostizieren. Durch die Uberplanung von mégli-
chen Habitatstrukturen der Fledermduse sind fiir diese Art erhebliche Beeintrachtigun-
gen zu erwarten. Aufgrund der isoliert im Siedlungsbereich liegenden Freiflache, die in
der Umgebung nicht in vergleichbarer Qualitat vorkommt, sind flir Brutvdgel ebenfalls
erhebliche Beeintrachtigungen zu erwarten (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S.
14). Durch die Festsetzung von AusgleichsmaBnahmen und -fladchen kénnen die nachtei-
ligen Auswirkungen auf dieses Schutzgut jedoch ausgeglichen werden. Flir Amphibien
werden aufgrund des Erhalts der Gewasserflache und des ufernahen Bereiches keine
erheblichen Beeintrachtigungen erwartet (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 14).
Durch Festsetzungen wird die Entwicklung des Schutzgutes , Tiere" sowohl im Plangebiet
selbst als auch auBerhalb des Plangebietes sichergestellt. Die Funktionsfahigkeit des
Okosystems wird somit durch geeignete Festsetzungen langfristig sichergestellt.

» Fir die Schutzguter ,Flache, Boden und Wasser" sind erhebliche Beeintrachtigun-
gen zu prognostizieren, da die nattrliche Leistungsfahigkeit der Bodenfldchen durch die
vorgesehene Uberbauung und Versiegelung zerstért wird. Durch die geplante Versiege-
lung — durch die Festsetzung eines Sondergebietes flir den Einzelhandel, eines Mischge-
bietes, gegliederter Allgemeiner Wohngebiete und von Verkehrsflachen — gehen die viel-
faltigen Funktionen des Bodens fiir den Naturhaushalt verloren (vgl. Fachbeitrag zur
Eingriffsregelung, S. 15-16). Durch Festsetzungen — beispielsweise die Begrenzung des
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zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung — werden nachteilige Auswirkungen jedoch so
weit wie mdglich vermieden. Da der Boden des Plangebietes nur (iber eine allgemeine
Bedeutung verfiigt, besteht fiir das Schutzgut ,Boden" kein Erfordernis zur Durchfiih-
rung von KompensationsmaBnahmen, das lber den Ausgleich des biotoptypenbezoge-
nen Kompensationsdefizites hinausgeht (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 16).

» Fir die Schutzgiter ,Luft und Klima" ist von einer ,Verstadterung" des Gelandeklimas
auszugehen. Beispielsweise reduzieren zu realisierende Baukdrper die Windgeschwindig-
keit und durch Versiegelung wird die Kaltluftproduktion verringert. Auch eine kleinrdu-
mige Veranderung der Luftfeuchtigkeit kann die Folge sein. Insgesamt ist jedoch festzu-
halten, dass sich das Plangebiet im bebauten Siedlungsbereich befindet und sich groB-
flachige Landschaftsbereiche — wie die Delme und das Landschaftsschutzgebiet ,Wiek-
horn-Graftanlagen® — in unmittelbarer Nahe befinden. Durch kleinklimatische Verande-
rungen sind daher nur unerhebliche Beeintrachtigungen zu prognostizieren; ein be-
sonderer Schutzbedarf besteht nicht (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 16).

» Fir das Schutzgut ,Landschaft" ist durch die Realisierung des Bebauungsplanes inmitten
bereits bestehender Siedlungsstrukturen nur eine geringfligige Veranderung des Land-
schaftsbildes zu erwarten, sodass nur unerhebliche Beeintrachtigungen zu prognos-
tizieren sind. Eine Siedlungserweiterung im bestehenden Stadtgefiige stellt gegentiber
einer Beanspruchung der freien Landschaft im AuBenbereich eine deutlich geringere Be-
eintrachtigung des Landschaftsbildes dar (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 17).

» Fir die Schutzgiter ,Mensch sowie Kultur- und Sachgiter" sind unerhebliche Beein-
trachtigungen zu prognostizieren. Durch die zukinftig intensiviertere Nutzung des
Plangebietes ist mit einem geringfligigen Anstieg der CO,- sowie Feinstaub- und Larm-
belastung zu rechnen. Aufgrund der erheblichen Vorbelastung des Plangebietes sind die
Auswirkungen jedoch als gering zu beurteilen. Die stadtebauliche Planung baut jedoch
das innenstadtnahe Wohnungsmarktangebot aus und tragt zu einer langfristigen Siche-
rung der Versorgungsstruktur bei. Die Bauleitplanung leistet somit einen bedeutenden
Beitrag, eine dauerhafte und ausgewogene Siedlungs- und Versorgungsstruktur zu ent-
wickeln. Die Schaffung von Wohnraum und die Sicherung der Versorgungsstrukturen
sind als positive Auswirkung flir das Schutzgut ,,Mensch" zu bewerten.

» Fir das Schutzgut ,biologische Vielfalt" sind unerhebliche Beeintrachtigungen zu
prognostizieren, da das verstadterte Plangebiet hierfiir eine geringe Bedeutung besitzt.

= Fir die ,Wechselwirkungen der Schutzgiter" sind unerhebliche Beeintrachtigungen
zu prognostizieren, da das verstadterte Plangebiet hierfiir eine geringe Bedeutung be-
sitzt. Aufgrund der erheblichen Vorbelastung des Plangebietes sind die Umweltfolgen
der mdglichen Wechselwirkungen der Schutzgliter als gering zu beurteilen.

2.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

GemaB § 18 BNatSchG ist, soweit aus der Aufstellung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind, iber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach
den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. GemaB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung
und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes so-
wie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in der Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. § 15 Abs. 1 BNatSchG bestimmt, dass vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sind. Der Bebauungsplan trifft daher
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zahlreiche Festsetzungen, die zu einer Verringerung erheblicher Beeintrachtigungen der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes beitragen:

= Der Vollzug des Bebauungsplanes hat die Uberbauung und Versiegelung von Flichen zur
Folge. Zur Begrenzung der zuldssigen Versiegelung werden in den gegliederten Wohn-
gebieten und im Mischgebiet Grundflachenzahlen von 0,3 bis 0,4 und im Sondergebiet
»Einzelhandel" eine Grundflachenzahl von 0,6 — und somit teilweise deutlich unterhalb
der gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen ,Tabellenwerte"™ — festgesetzt. Auch die ge-
maB § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige Uberschreitung der Grundflichenzahl wird in den
Allgemeinen Wohngebieten durch Festsetzungen im Bebauungsplan reduziert (vgl. Ab-
schnitt A, Kapitel 5.1). Die Verkehrsflachen werden zur Minimierung der Bodenversiege-
lung nur mit dem verkehrlich notwendigen MaB konzipiert (vgl. Abschnitt A, Kapitel 5.4).

= Durch die Festsetzung offentlicher Griinflachen, die Verpflichtung zur Pflanzung stand-
ortgerechter heimischer Laubbdume auf den Baugrundstiicken, die Verpflichtung zur Er-
haltung stadtebaulich pragender Gehdlze sowie die langfristige Sicherung des im Plan-
gebiet befindlichen FlieBgewassers mit seinem 6kologisch wertvollen Uferbereich wird
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Plangebiet
selbst sichergestellt (vgl. Abschnitt A, Kapitel 5.5 und 5.6).

» Die im Plangebiet befindlichen Baugrundstiicke sind teilweise StraBenverkehrslarm- und
Gewerbelarmimmissionen ausgesetzt. Als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen werden eine Larmschutzwand und Larmpegelbereiche festgesetzt;
durch Festsetzung wird sichergestellt, dass bei Um- oder Neubauten eine Schallddm-
mung der AuBenbauteile der Gebdude vorgesehen wird (vgl. Abschnitt A, Kapitel 5.3).

Die dennoch aus dem Bebauungsplan Nr. 370 resultierenden Beeintrachtigungen sind nicht
vermeidbar, da zumutbare alternative Planungsmdglichkeiten nicht gegeben sind. Eine Ver-
wirklichung des stadtebaulichen Ziels mit noch geringeren Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft ist nicht erreichbar. GemaB § 15 Abs. 2 BNatSchG sind derartige unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszu-
gleichen. Den Eingriffen — soweit diese nicht bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zuldssig waren — werden daher externe Flachen und MaBnahmen zum Aus-
gleich zugeordnet. Diese MaBnahmen werden auf den zum Flachenpool 1 des Hochwasser-
rickhaltebeckens gehérenden Flurstiicken 1/2, 4/1, 5/3, 6/6, 6/10, 9/2, 11/1, 13/1, 14/2,
16/2, 17/2, 18/2 und 19/2 der Flur 48 in der Gemarkung Delmenhorst und auf einer Teilfla-
che des westlich des Delmegrundsees (,Militarbadeanstalt" / ,Mili*) gelegenen Flurstlickes
35 der Flur 60 in der Gemarkung Delmenhorst vorgesehen. Die MaBnahmen werden im
~Fachbeitrag zur Eingriffsregelung™ und im ,,Pflege- und Entwicklungskonzept™ beschrieben.

2.5.1 MaBnahmen im Flachenpool 1 des Hochwasserriickhaltebeckens

Wie in der Eingriffsbilanzierung!? ermittelt, verbleibt ein Kompensationsrestwert in Hohe von
17.580 Werteinheiten flir die Kompensation des Schutzgutes Pflanzen sowie in Hohe von
6.730 m2 fir das Schutzgut Tiere (vgl. Abschnitt A, Kapitel 9). Der Stadt Delmenhorst steht
zur Kompensation dieses Defizits der Flachenpool 1 des Hochwasserriickhaltebeckens zur
Verfligung. Es handelt sich hierbei konkret um die Flurstiicke 1/2, 4/1, 5/3, 6/6, 6/10, 9/2,
11/1, 13/1, 14/2, 16/2, 17/2, 18/2 und 19/2 der Flur 48 in der Gemarkung Delmenhorst. Die
Flachen werden extensiv bewirtschaftet und dienen vorrangig dem Wiesenvogelschutz. Bio-
topgestaltende MaBnahmen wie die Anlage von Wiesenbldnken oder der Einbau von Graben-

13 wFachbeitrag zur Fingriffsregelung zum Bebauungsplan Nr. 370 ,,Cramerstral3e / Huntestralfe"«,
Diekmann - Mosebach & Partner, Rastede, Oktober 2020,
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stauanlagen wurden bereits umgesetzt. Das Kompensationsdefizit fiir die Schutzgiiter
Pflanzen und Tiere ist damit gedeckt (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 23).

Ausgleichsflidche im Fldachenpool 1 des Hochwasserriickhaltebeckens (ohne Malstab)

2.5.2 MaBnahmen auf der westlich des Delmegrundsees gelegenen Flache

Wie in der Eingriffsbilanzierung ermittelt, werden im Rahmen der vorliegenden stadtebauli-
chen Planung insgesamt etwa 410 m2 gemaB § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope und etwa
10.815 m2 gemaB § 22 Abs. 4 NAGBNatSchG geschiitzte Landschaftsbestandteile tiberplant,
die im Verhaltnis 1:2 zu kompensieren sind. Es entsteht ein Kompensationserfordernis von
820 m2 fiir die Uberplanung der geschiitzten Biotope sowie von 21.630 m2 fiir die geschiitz-
ten Landschaftsbestandteile (vgl. Abschnitt A, Kapitel 9). Zur Deckung dieses Kompensati-
onsdefizits steht das Flurstiick 35 der Flur 60 in der Gemarkung Delmenhorst zur Verfligung.
AusgleichsmaBnahmen werden auf vier Potenzialflachen vorgesehen4.

4 »Pflege- und Entwicklungskonzept fiir Kompensationsfichen zum Bebauungsplan Nr. 370 ,,Cramer-
straBBe/HuntestraBe"«, Diekmann - Mosebach & Partner, Rastede, September 2020.
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MalBnahmen fir die Ausgleichsfidche westlich des Delmegrundsees (ohne MalBstab)

Innerhalb der abgegrenzten Potenzialflachen sind zur Deckung des Kompensationserforder-
nisses folgende MaBnahmen vorzusehen (vgl. Fachbeitrag zur Eingriffsregelung, S. 26-29):

1. AnschlieBend an den Geholzstreifen, der die Autobahn 28 saumt, ist auf der Poten-
zialflache 1 eine Entwicklung von Sukzessions- und Brombeergebiischen
(BRS/BRR) mdglich. Hierzu sollte die vorhandene Weideflache auf einer Flache von
3.750 m2 eingezaunt und der natiirlichen Sukzession (iberlassen werden. Durch die
angrenzenden Geholzbestande ist eine Ausbreitung von Gehdlzen durch Samenanflug
anzunehmen. Durch den Bebauungsplan Nr. 370 werden gemaB 22 Abs. 4 NAGB-
NatSchG geschiitzte Landschaftsbestandteile iberplant. Diese sind im Verhaltnis 1:2
zu kompensieren. Es handelt sich unter anderem um ein Brombeergestriipp in einer
GroBe von 545 m2 sowie ein sonstiges naturnahes Sukzessionsgebiisch in einer Gro-
Be von 1.330 m2. Aus der Uberplanung dieser geschiitzten Landschaftsbe-
standteile resultiert ein Kompensationserfordernis von insgesamt
3.750 m2, das durch die Entwicklung der Potenzialflache 1 gedeckt wird.

2. Die untersuchte Griinlandflache fallt nach Nordosten um wenige Dezimeter ab. In
diesem Bereich kommen aktuell vereinzelt Rohrglanzgras, Flatterbinsen und die
Schlanke Segge vor. Dies zeigt die hier etwas feuchteren Bodenverhaltnisse an. Bei
geringfligiger zusatzlicher Vernassung ist auf der Potenzialflache 2 die Entwick-
lung von Rohrglanzgras- und Seggenrohrichten (NRG, NSG) mit wechselnden
Anteilen mdglich. Hierzu sollte der Oberboden zur Anlage flacher Senken um etwa
20 cm abgetragen werden, so dass geeignete Feuchtigkeitsverhaltnisse fiir die Ent-
wicklung dieser Biotoptypen entstehen. Eine Ubertragung von Saatgut aus den an-
grenzenden Flachen oder eine Mahguttibertragung ist zur sicheren Etablierung der
Bestande empfehlenswert. Diese Potenzialflache wird zur Deckung des Kompensati-
onsdefizits, das aus der Uberplanung von nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen
resultiert, herangezogen. Es handelt sich um Schlankseggenrieder/Rohrglanzgras-
Landréhrichte (NSGG/NRG) mit einer FlachengréBe von 240 m2 und GroBseggenrie-
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der/Rohrglanzgras-Landrohrichte (NSGS/NRG) mit einer FlachengréBe von 170 mz2,
die im Verhéltnis 1:2 zu kompensieren sind. Aus der Uberplanung dieser ge-
schiitzten Biotope resultiert ein Kompensationserfordernis von insgesamt
820 m2, das durch die Entwicklung der Potenzialflache 2 gedeckt wird.

3. Das auf der Potenzialflache 3 flachig vorhandene Griinland wird dem Extensiv-
griinland feuchter Standorte (GEF) bzw. der halbruderalen Staudenflur
feuchter Standorte (UHF) zugeordnet. Damit entspricht der aktuelle Biotopbe-
stand dem geforderten Ausgleich, der als Dauerzustand festgeschrieben werden soll.
Um die Artenvielfalt zu erhalten, sollte die extensive Nutzung durch Beweidung oder
Mahd beibehalten werden. Damit ist mittelfristig auch eine Entwicklung zu mesophi-
lem Griinland (GMS, GMF) mdglich. Die im Pflege- und Entwicklungskonzept darge-
stellten UnterhaltungsmaBnahmen sind sicherzustellen. Durch den Bebauungsplan
Nr. 370 werden gemafB § 22 Abs. 4 NAGBNatSchG geschiitzte Landschaftsbestandtei-
le Uberplant. Diese sind im Verhaltnis 1:2 zu kompensieren. Es handelt sich hierbei
um halbruderale Staudenfluren feuchter Standorte (etwa 345 m2) sowie halbruderale
Staudenfluren und artenarmes Extensivgriinland feuchter Standorte (etwa 8.075 m?2).
Aus der Uberplanung dieser geschiitzten Landschaftsbestandteile resultiert
ein Kompensationserfordernis von insgesamt 16.840 m2, das durch die
Entwicklung der Potenzialflache 3 gedeckt wird. Zur Deckung des Kompensa-
tionsdefizits fiir die Uberplanung der halbruderalen Staudenflur feuchter Standorte ist
auf einer Flache von rund 690 m2 von einer zweischirigen Mahd bzw. einer Bewei-
dung abzusehen. Die Pflege sollte stattdessen auf maximal eine Mahd pro Jahr bzw.
auf eine Pflege in mehrjahrigen Abstanden reduziert werden.

4. Der Graben am Nordrand des Flurstlickes und sein sudlicher Randstreifen weisen ei-
ne ahnliche Artenzusammensetzung auf, wie der Hoyersgraben im Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 370. Daher bietet sich auf der Potenzialflache 4 eine Graben-
aufweitung mit einer Abflachung der Uferbdschung als AusgleichsmaBnahme zur
Entwicklung einer Uferstaudenflur (UFB) an. Dabei ist darauf zu achten, dass
die aktuell auf dem Uferrandstreifen und an der Grabensohle vorhandenen Arten
nicht entfernt werden, sondern kurzzeitig zwischengelagert und nach Herstellung des
Uferprofils wieder eingebaut werden. Durch den Bebauungsplan Nr. 370 werden zu-
satzlich zu den bereits genannten gemaB § 22 Abs. 4 NAGBNatSchG geschiitzten
Landschaftsbestandteilen auch Bach- und Uferstaudenfluren in einer GréBe von etwa
520 m2 (iberplant. Diese sind im Verhéltnis 1:2 zu kompensieren. Aus der Uberpla-
nung dieser geschiitzten Landschaftsbestandteile resultiert ein Kompensa-
tionserfordernis von 1.040 m2, das durch die Entwicklung der Potenzialfla-
che 4 gedeckt wird. Dazu ist der an der noérdlichen Flurstlicksgrenze verlaufende
Graben auf einer Lange von rund 155 m und einer Gesamtflache von 1.040 m2 auf-
zuweiten. Im Zuge der Grabenaufweitung sind die steilen Ufer des Grabens auf einer
Seite abzuflachen und ein unregelmaBiger Verlauf des Grabens zu schaffen, um so
einen hoherwertigen aquatischen Lebensraum zu erreichen. Die Béschungen sind mit
einem flachem Gefélle auszubilden. Die im Pflege- und Entwicklungskonzept darge-
stellten UnterhaltungsmaBnahmen sind sicherzustellen. Eine Umsetzung der be-
sonders geschiitzten Sumpf-Schwertlilie (/ris pseudacorus) aus dem Uferbe-
reich des Hoyersgrabens in die neu gestalteten Uferbereiche des als Ausgleich vorge-
sehenen Grabens ist aus naturschutzfachlicher Sicht problemlos méglich.

Durch die Umsetzung der MaBnahmen auf dem Flurstiick 35 der Flur 60 in der
Gemarkung Delmenhorst kann das Kompensationsdefizit, das aus der Uberpla-
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nung von gemaB § 30 BNatSchG und gemaB § 22 Abs. 4 NAGBNatSchG geschiitz-
ten Biotopen und Landschaftsbestandteilen resultiert, gedeckt werden.

1 Lan

Ausgleichsfliache westlich des Delmegrundsees (ohne Malstab)

QQ

N,

Diese auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes festgesetzten ErsatzmaBnah-
men entsprechen der Regelung des § 200a Satz 2 BauGB. Demnach ist fiir derartige MaB-
nahmen ein unmittelbarer raumlicher Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich nicht
erforderlich, soweit dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen
der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist. Eine
Wiederherstellung des Ausgangszustandes nach Vollzug des Bebauungsplanes im naturwis-
senschaftlich-6kologischen Sinn ist nicht mdéglich; das bauleitplanerische Ziel besteht daher
in der langfristigen Gewahrleistung der Funktionen des Okosystems. Durch den Bebauungs-
plan wird daher ein vollstandiger Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen sicherge-
stellt, obwohl das BauGB keine Verpflichtung enthalt, wonach die erheblichen Beeintrachti-
gungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts vollstdandig auszugleichen
sind. Vor diesem Hintergrund trifft der Bebauungsplan zahlreiche Festsetzungen, die die
Vermeidung, die Verringerung und den Ausgleich nachteiliger Auswirkungen zum Ziel haben.

2.6 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Stadt Delmenhorst hat als ausgewiesenes Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen
unter anderem die Aufgabe, Siedlungs- und Versorgungsstrukturen zu entwickeln und aus-
reichend Wohnbauflachen bereitzustellen. Vorrangig sollen Flachen innerhalb des Stadtge-
bietes entwickelt werden, da dort die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen — wie zum
Beispiel StraBen, Schulen, Kindergdrten und Einkaufsmdglichkeiten — vorhanden oder zumin-
dest gut erreichbar sind. Ziel der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Delmenhorst ist ins-
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besondere die Konzentration der Siedlungsflachenentwicklung. Da andere MaBnahmen der
Innenentwicklung — zum Beispiel die Nutzung von bebauungsfahigen Baullicken, die Reakti-
vierung von Gebdudeleerstanden oder die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen — je-
doch nicht genug Potential haben, um den Bedarf an Wohnbauflachen in der Stadt Delmen-
horst zu stillen und eine zukunftsfahige Siedlungsstruktur zu sichern und zu entwickeln, ist
auch die Ausweisung von Wohnbauflachen auf bislang unbebauten Arealen notwendig. Die
Ausweisung neuer Baugebiete ist auch gemaB beschlossenen Integriertem Stadtentwick-
lungskonzept (ISEK) ein bedeutender Bestandteil der Siedlungs- und Stadtentwicklung.

Im Bereich CramerstraBe/HuntestraBe stehen geeignete innenstadtnahe Flachen fiir die
Entwicklung eines Wohngebietes zur Verfligung. Dieses innenstadtnahe Potential ist zu nut-
zen, da die raumlichen Entwicklungsmdglichkeiten der Stadt Delmenhorst durch die angren-
zenden Umlandgemeinden stark begrenzt sind. Der bereits seit dem Jahr 1979 wirksame
Flachennutzungsplan stellt die riickwartig gelegene unbebaute Flache bereits als ,Wohnbau-
flache" dar. Stadtebauliches Ziel ist somit seit jeher die Nutzung der Flache flir Wohnbebau-
ung. Da Bebauungspldane gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln sind, dient der Bebauungsplan der Umsetzung der wirksamen vorbereitenden Bauleit-
planung. Durch die stadtebauliche Entwicklung der innenstadtnahen und im Innenbereich
gelegenen Flache kann die Inanspruchnahme von — aus naturschutzfachlicher Sicht oftmals
wertvolleren — AuBenbereichsflachen minimiert und die voranschreitende Zersiedelung auf-
gehalten werden. Dem gesetzgeberischen Willen wird durch die Konzentration der Sied-
lungsflachenentwicklung auf MaBnahmen der Innenentwicklung entsprochen.

Innenstadtnahe und im Innenbereich gelegene Standortalternativen konnten nicht entwickelt
werden, da die Stadt Delmenhorst bereits dicht besiedelt ist und keine vergleichbar geeigne-
ten Flachen existieren. Die vorliegende stadtebauliche Planung ist erforderlich, um die
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit Kindern, zu erfillen.
Hierbei handelt es sich um einen gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB zu beachtenden Belang.

2.7 Schwere Unfille oder Katastrophen

Durch den vorliegenden Bauleitplan — der ein Sondergebiet fiir den Einzelhandel, ein Misch-
gebiet und gegliederte Allgemeine Wohngebiete festsetzt — werden keine Anlagen und Ein-
richtungen, die Betriebsbereich oder Bestandteil eines Betriebsbereiches i.S.d. § 3 Abs. 5a
BImSchG sind, zugelassen. Eine Anfalligkeit flr Katastrophen oder schwere Unfdlle i.S.d.
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU ist daher nicht zu erwarten.

3 Zusatzliche Angaben zum Umweltbericht

3.1 Beschreibung der verwendeten technischen
Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben

Im Rahmen der Bauleitplanung wurden zur Bestandsaufnahme des Umweltzustandes und
zur Beurteilung der Umweltauswirkungen bereits vorliegende Konzepte und Plane herange-
zogen sowie neue Erhebungen und Gutachten erstellt. Die Ermittlungen wurden nach den
dort angegebenen Untersuchungsgrundlagen — zumeist auf der Basis von 6rtlichen Erhebun-
gen und typisierenden Betrachtungen — durchgefiihrt. Der »Landschaftsrahmenplan der
Stadt Delmenhorst« (AG Landschaftsokologie und Umweltplanung, Hatten-Sandkrug, 1998)
wurde als Ubergeordneter Rahmenplan beriicksichtigt, der sich jedoch nicht auf die konkrete
stadtebauliche Planung bezieht. Im Umweltbericht wurden auBerdem umweltbezogene, die
konkrete stadtebauliche Planung betreffende, Informationen berticksichtigt (vgl. Kapitel 3.4).
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Es gab keine Schwierigkeiten — zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse —,
die bei der Zusammenstellung der Angaben flir diesen Umweltbericht aufgetreten sind.

3.2 Beschreibung der geplanten MaBBnahmen zur
Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Im Baugenehmigungsverfahren wird durch die untere Baugenehmigungsbehoérde (Stadt
Delmenhorst, Fachdienst Bauordnung) sichergestellt, dass die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 370 — insbesondere in Bezug auf das festgesetzte MaB der baulichen Nut-
zung und der im Bebauungsplan zu verankernden KompensationsmaBnahmen — eingehalten
werden. Durch gegebenenfalls erforderliche Anordnung und Durchfiihrung von Schlussab-
nahmen wird sichergestellt, dass Vorhaben im Plangebiet entsprechend der Genehmigung
ausgefiihrt werden. Abweichungen und Zuwiderhandlungen sind auf dem Verwaltungswege
auszuraumen. Die plangemaBe Durchfilihrung der im Bebauungsplan zu verankernden Kom-
pensationsmaBnahmen wird durch die untere Naturschutzbehérde iiberwacht. Eine Uberwa-
chung unvorhergesehener nachteiliger Umweltauswirkungen infolge der Planrealisierung
erfolgt im Rahmen fachgesetzlicher Verpflichtungen durch die zusténdigen Behérden.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 370 "CramerstraBe / HuntestraBe" ist die Entwicklung des Ein-
zelhandelsstandortes an der CramerstraBe, um die wohnortnahe Versorgung der Bevolke-
rung sicherzustellen. AuBerdem soll die stadtebauliche Planung die Voraussetzungen fur die
Entwicklung von Wohnbaugrundstlicken schaffen. Diese stadtebauliche Planung hat erhebli-
che Auswirkungen auf die Umwelt, da gesetzlich geschiitzte Landschaftsbestandteile und
Biotope Uberplant werden. Die durch den Bebauungsplan ausgeldsten Eingriffe in Natur und
Landschaft werden durch geeignete Festsetzungen und MaBnahmen ausgeglichen. Der Bau-
leitplan gewéhrleistet durch seine Festsetzungen langfristig die Funktionen des Okosystems.

3.4 Referenzliste der Quellen

Nachfolgende umweltbezogene Informationen wurden bei der Erstellung des vorliegenden
Umweltberichtes berticksichtigt. Diese werden als wesentlich im Sinne des § 3 Abs. 2 Satz 1
BauGB eingestuft und daher im Bauleitplanverfahren 6ffentlich ausgelegt:

= »Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 370 ,CramerstraBe / Huntestra-
Be" in Delmenhorst«, AMT Ingenieurgesellschaft mbH, Isernhagen, April 2019 (Be-
schreibung des Untersuchungsraumes, Beschreibung der auf das Plangebiet einwirken-
den Emissionsquellen ,StralBBenverkehr" und ,Gewerbe", Darstellung des Berechnungs-
modells und der Beurteilungsgrundlagen, Berechnung der Gerduschimmissionen aus den
Emissionsquellen ,StraBenverkehr" und ,,Gewerbe", Darstellung der Berechnungsergeb-
nisse in textlicher und grafischer Form, Darstellung empfohlener aktiver und passiver
SchallschutzmalBnahmen, Darstellung empfohlener textlicher Festsetzungen).

= »Biotoptypenerfassung im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 370 ,CramerstraBe /
HuntestraBe"«, Diekmann - Mosebach & Partner, Rastede, Oktober 2019 (Beschreibung
der Zielsetzung und Methodik, Beschreibung der Biotoptypen aus den Gruppen ,,Geholz-
bestande", ,,Gewdsser", ,Geholzfreie Biotope der Stimpfe und Niedermoore", ,,Griinland",
~Ruderalflachen" und ,Sledlungsbiotope’, Darstellung der geschiitzten Biotope und
Landschaftsbestandteile im Plangebiet, Darstellung der besonders geschiitzten Arten im
Plangebiet, Liste und Plan der vorhandenen Biume, Plan der Biotoptypen).
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= »Fachbeitrag zur Eingriffsregelung zum Bebauungsplan Nr. 370 ,CramerstraBe / Hun-
testraBe"«, Diekmann * Mosebach & Partner, Rastede, Oktober 2020 (Darstellung der
planerischen Vorgaben, Beschreibung der naturrdumlichen Standortverhdaltnisse, Dar-
stellung der potenziell natdrlichen und der realen Vegetation, Darstellung der Biotopty-
pen, Beschreibung des Landschaftsbildes, Aussagen zur Fauna, Beschreibung aktueller
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, Darstellung der Auswirkungen der ge-
planten Nutzungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, Eingriffsbilanzierung
durch Ermittlung des Fidchenwertes des Ist-Zustandes und des Fidchenwertes des Pla-
nungszustandes, Darstellung von MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Be-
eintrdchtigungen, Beschreibung von Ausgleichsmalnahmen im Plangebiet, Beschreibung
von Ausgleichsmalbnahmen auf externen Ausgleichsfidchen, Darstellung der Entwick-
lungsziele, Beschreibung von Unterhaltungs- und PflegemalBnahmen, Vorschldge zu
textlichen Festsetzungen, Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen).

= »Bestandserfassungen von Amphibien im Bereich eines Grabenabschnitts in Delmen-
horst«, Diekmann * Mosebach & Partner, Rastede, August 2019 (Beschreibung des Un-
tersuchungsgebietes, der Aufgabenstellung und der Methodik, Darstellung des Untersu-
chungszeitraums, Darstellung der Ergebnisse fir den Hoyersgraben, Beschreibung von
Zufallsfunden in terrestrischen Lebensraumen, Bewertung der Ergebnisse).

= »Plausibilitatspriifung zum Vorkommen der Haselmaus im Plangebiet des Bebauungs-
plans Nr. 370 ,CramerstraBe / HuntestraBe"«, Diekmann * Mosebach & Partner, Raste-
de, Mai 2019 (Allgemeine Informationen zur Haselmaus, Darstellung der Bestandssitua-
tion in Niedersachsen, Plausibilititsprifung zum Vorkommen in Delmenhorst, Darstel-
lung des Ergebnisses, wonach ein Vorkommen im Plangebiet sehr unwahrscheinlich ist).

= »Pflege- und Entwicklungskonzept flr Kompensationsflaichen zum Bebauungsplan
Nr. 370 ,CramerstraBe/HuntestraBe"«, Diekmann * Mosebach & Partner, Rastede, Sep-
tember 2020 (Beschreibung der Kompensationsfidchen westlich der ehemaligen Mili-
tarbadeanstalt, Darstellung von Vorkommen gefdhrdeter und/oder besonders geschiitz-
ter Pflanzenarten, Darstellung der Ausgleichs- und PflegemalBnahmen zur Entwicklung
von Sukzessions- und Brombeergebiischen, zur Entwicklung von Rohrglanzgras- und
Seggenrohrichten, zur Entwicklung von mesophilem Grinland, zur Entwicklung einer
Uferstaudenfiur sowie zur Umsetzung der besonders geschiitzten Sumpf-Schwertlilie,
Kostenschatzung zur Realisierung der AusgleichsmalBnahmen)

= »Befreiungs- und Ausnahmeerkldarung zum Bebauungsplan Nr. 370 "CramerstraBe /
HuntestraBe"«,Fachdienst Stadtgriin und Naturschutz, September 2020 (Befreiungser-
kldrung fir sonstige naturnahe Flachen des § 22 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 NAGBNatSchG, Be-
freiungserkidgrung fur gesetzlich geschiitzte Biotope des § 30 Abs. 2 Nr. 2 BNatSchg,
Ausnahmeerkidgrung zum artenschutzrechtlichen Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG,
Darstellung von Nebenbestimmungen).

= »Baugrundbohrung fur das Hintergrundstiick CramerstraBe 135, Delmenhorst«, Erdbau-
labor Strube, Sandhatten, Marz 2019 (Darstellung der Lage der Bohrungen und Darstel-
lung der Schichtenverzeichnisse mit Angabe des angetroffenen Grundwasserstandes).

Die bei der Zusammenstellung dieser umweltbezogenen Informationen verwendeten Quellen
sind den jeweiligen Fachgutachten zu entnehmen. Dariiber hinaus wurden weitere umwelt-
bezogene Informationen bei der Erstellung des vorliegenden Umweltberichtes berlicksichtigt,
die jedoch nicht als wesentlich eingestuft und daher im Verfahren nicht 6ffentlich ausgelegt
werden. Es handelt sich hierbei um umweltbezogene Informationen im Sinne des § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB. Zu nennen ist hierbei insbesondere ein Schreiben des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes vom 21.01.2019 mit dem mitgeteilt wird, dass innerhalb des Plangebietes
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keine Kampfmittelbelastung vermutet wird. AuBerdem wurden (bergeordnete Rahmen- und
Fachplane bericksichtigt, die sich jedoch nicht auf die konkrete stadtebauliche Planung be-
ziehen. Hierbei sind insbesondere der »Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst« (1979)
und der »Landschaftsrahmenplan der Stadt Delmenhorst« (1998) zu nennen.
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C Verfahren

Aufstellungsbeschluss 12.09.2018

[2Zwischenzeitlich ist der Aufstellungsbeschluss aus formalrechtlichen
Griinden nichtig geworden, sodass dieser zu wiederholen war!]

Frihzeitige Beteiligung sowie Beteiligung der 20.11.2018 - 11.12.2018
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
[§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB]

Aufstellungsbeschluss (Wiederholung) 12.02.2020

Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der 08.02.2021 - 12.03.2021
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
[§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB]

Satzungsbeschluss 22.09.2021

/

Delmenhdrst, den G #0 o 177 Delmenhorst, den AS. 49. %24

Ma;&(milian Donaubauer ;(/efan Lehmann
(FaChbereichsleiter Planen, Bauen, Um- (Fachdienstleiter Stadtplanung)
weltschutz, Landwirtschaft und Verkehr)



: ’Delmenhorst
W Everbindet

Zusammenfassende Erklarung
gemaB § 10 Abs. 4 BauGB
Zum
Bebauungsplan Nr. 370 "CramerstraBe / HuntestraBe"
Fiir einen Bereich zwischen CramerstraBe, HuntestraBe,
Hoyersgraben und BismarckstraBBe

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat am 12.09.2018 und wiederholt am
12.02.2020 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 370 aufzustellen. Wesentliches Ziel des
Bebauungsplanes ist die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes an der CramerstraBe, um
die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung sicherzustellen. AuBerdem sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung von Wohnbaugrundstiicken
geschaffen werden.

Im Bereich entlang der CramerstraBe wird zur Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment und mit einer Verkaufsfliche von maximal
1.000 m2 ein Sondergebiet fiir den Einzelhandel festgesetzt.

Die Bebauung an der StraBenecke der HuntestraBe und der CramerstraBe ist als Mischgebiet
festgesetzt. Im Bereich der bislang weitgehend unbebauten Flurstiicke ist ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Der Feststellungsbeschluss zum Flachennutzungsplan — Teilabschnitt 143 wurde vom Rat am
21.07.2021 gefasst. Die Genehmigung des Flachennutzungsplanes gem. § 6 BauGB durch das
Amt fir regionale Landesentwicklung Weser-Ems (ARL-WE) erfolgte mit Bescheid vom
14.09.2021.

Berucksichtigung der Umweltbelange

Das Bauleitplanverfahren wurde als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung" unter
Einbeziehung von AuBenbereichsflachen gem. § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren in
Verbindung mit § 13a BauGB begonnen.

Im Zuge der Erarbeitung der Gutachten im Verlauf des Jahres 2019 wurde die Erkenntnis
gewonnen, dass im Plangebiet gesetzlich geschiitzte Biotope und gesetzlich geschitzte
Landschaftsbestandteile vorhanden sind. Dadurch lagen nicht mehr die Voraussetzungen
nach §13aAbs. 1 Satz 4 BauGB vor. Das Planverfahren wurde demnach im
~Normalverfahren™ fortgefiihrt. Auch der Flachennutzungsplan konnte deshalb nicht im Zuge
der Berichtigung angepasst werden, sondern musste im Normalverfahren parallel gedndert
werden.

Im Normalverfahren wurde der tatsdchliche Eingriff in den Naturhaushalt systematisch
ermittelt, bewertet und entsprechende KompensationsmaBnahmen festgesetzt.

Die AusgleichsmaBnahmen werden auf externen Ausgleichsflichen — hier auf den zum
Flachenpool 1 des Hochwasserriickhaltebeckens gehérenden Flurstiicken 1/2, 4/1, 5/3, 6/6,
6/10, 9/2, 11/1, 13/1, 14/2, 16/2, 17/2, 18/2 und 19/2 der Flur 48 in der Gemarkung
Delmenhorst und auf einer Teilflaiche des westlich des Delmegrundsees (,Militirbadeanstalt"



/ ,Mili*) gelegenen Flurstiickes 35 der Flur 60 in der Gemarkung Delmenhorst — festgesetzt.
Die auszufiihrenden MaBnahmen werden im ,Fachbeitrag zur Eingriffsregelung®, im ,Pflege-
und Entwicklungskonzept" und im Umweltbericht — der ein separater Bestandteil der
Begriindung ist — beschrieben.

Die zustandige Untere Naturschutzbehdrde hat die Befreiungen zur Zerstérung des gesetzlich
geschiitzten Landschaftsbestandteils und der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie die
Ausnahme zur Entnahme besonders geschiitzter Arten mit Schreiben vom 29.09.2020 erteilt.

Innerhalb des Plangebiets wurden im Siidwesten groBere schutzwiirdige Geholzstrukturen
aufgefunden, die flachig zum Erhalt festgesetzt wurden. Eine stadtebaulich pragende Buche
wurde auBerhalb dieser Flache ebenso zum Erhalt festgesetzt. Im Falle des Abgangs einer
dieser Baume sind Regelungen beziiglich Ersatzpflanzungen getroffen worden.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrads sind im Allgemeinen Wohngebiet Festsetzungen
bezlglich der nicht liberbaubaren und der unbebauten Flachen, sowie zur Einschrankung der
Regelliberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO getroffen worden. Um eine (berméaBige
Verdichtung zu verhindern, wurden erganzend fir die Allgemeinen Wohngebiete
MindestgrundstiicksgroBen festgesetzt.

Im Sondergebiet fiir den Einzelhandel wurde ein Baumpflanzgebot fir je 8 Stellplatze
festgesetzt, um eine Verschattung der Parkplatzflachen zu ermdglichen.

Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die Offentlichkeit sowie die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB (ber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet. Dabei hatten sie die Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung. Diese Beteiligung fand zwischen dem 20.11.2018 und 11.12.2018
statt.

Aus der Offentlichkeit wurden im Zuge der friihzeitigen Beteiligung weder Anregungen noch
Stellungnahmen hervorgebracht.

Aus Reihen der beteiligten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
mehrere abwdgungsrelevante Stellungnahmen abgegeben. Diese betrafen die Ausgestaltung
des Verkehrsraumes und Stellplatzflachen, sowie die Entwasserungssituation der Flachen.
Beide Belange wurden in die Abwagung eingestellt und in die weiteren Planungen einbezogen.
Dementsprechend musste der Entwdsserungskanal in den ErschlieBungsstraBen gréBer
geplant und spéter tiefer eingebaut werden. Dadurch wurde die Errichtung eines Pumpwerks
im sUdwestlichen Planbereich notwendig, was entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt
wurde.

Die Offentlichkeit sowie die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange konnten im
Rahmen der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB Stellungnahmen zum ausgelegten Planentwurf abgeben. Diese Beteiligung
fand zwischen dem 08.02.2021 und dem 12.03.2021 statt. Durch die Offentlichkeit wurden
zwei Stellungnahmen abgegeben, die teilweise abwagungsrelevante Inhalte hatten. Die in
den Stellungnahmen geduBerten Belange beziglich einzelner liberbaubare Bereiche und der



nordlichen FuBgangerbriicke wurden in die Abwégung eingestellt, fihrten aber zu keiner
Anderung des Bebauungsplanentwurfs.

Aus Reihen der beteiligten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden zwei
abwadgungsrelevante Stellungnahmen abgegeben, die entsprechend in die Abwédgung
eingestellt worden sind. Sie beschaftigten sich mit der gewahlten Festsetzungsvariante
bezliglich des Sondergebiets fiir den Einzelhandel und mit der Héhenlage der StraBe fiir den
Schmutzwasserkanal. Keine der Stellungnahmen fiihrte zu Anderungen des Bebauungsplans.

Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 370 ist fiir die Sicherstellung der Nahversorgung der
Bevolkerung, sowie fiir die Bereitstellung innenstadtnahem Wohnraums erforderlich. Diese
Ziele sind unter dem Eindruck des Wohnungsdrucks und des Klimawandels von besonderer
Bedeutung fiir die Stadt Delmenhorst. Ein Verzicht auf die Planung wiirde dazu fiihren, dass
vermehrt auf AuBenbereichsflachen zuriickgegriffen werden misste und die Biirger zu den
Nahversorgungszentren vermehrt mit dem PKW fahren miissten. Die Bauleitplanung reduziert
also die Verkehrsbelastung und sichert die Versorgung der umgebenden Bevélkerung.

Ohne die Planung wirde das Gebaude des ehemaligen Lebensmitteleinzethandels an der
CramerstraBe zunehmend verfallen und zu stadtebaulichen Misssténden fiihren, obwohl die
strukturelle Aktivierung der Flachen in fuBlaufiger Ndhe zur Innenstadt realisierbar und
erstrebenswert ist. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist also erforderlich und notwendig.

Delmenhorst, den 18.10.2021
Im Auftrag

V7 S

Djpl.-Ihg. Stefan Lehmann
achdienstleiter Stadtplanung)




