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fir ein Teilgebiet zwischen der EuropastraBe (B75) und dem Schill-
broker Weg / Beim Schlatt in Delmenhorst

Bisherige Entwicklung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet liegt im slidwestlichen Stadtgebiet am
Ortsrand direkt an der Stadtgrenze und umfaBft eine Fliche
von ca. 1,5 ha. Die mittlere Entfernung zum Stadtzentrum
betrdgt etwa 3 km.

Die vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 229 erfaB-
ten Fl&dchen waren bisher nicht Gegenstand einer verbindli-
chen Bauleitplanung, sondern gehdérten zu den AuBenbereichs-
fldachen gemdB § 35 Baugesetzbuch (BauGB) im Stadtgebiet von
Delmenhorst. Diese Fladchen wurden in der Vergangenheit
landwirtschaftlich als Intensivgriinland genutzt.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fiir das Gebiet der
Stadt Delmenhorst der am 19. 9. 1979 vom Rat der Stadt be-
schlossene Fldchennutzungsplan. Entsprechend der hier bis-
her betriebenen Nutzung stellt der Fldachennutzungsplan in
dem von der jetzigen Planung betroffenen Bereich Flichen
fir die Landwirtschaft dar. Diese Darstellung steht jedoch
den beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
229 entgegen. Aus diesem Grunde hat der Rat der Stadt neben
der Aufstellung dieses Bebauungsplanes auch die Anderung
des Flédchennutzungsplanes beschlossen. Die Anderung des
Fldchennutzungsplanes im Teilabschnitt 34 wird im Parallel-
verfahren gemidR § 8 (3) BauGB zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 229 durchgefiihrt. Im Rahmen der Anderung zum
Fldchennutzungsplan wird die Darstellung der Flidchen fiir
die Landwirtschaft aufgehoben und in Sonderbaufldchen mit
der Zweckbestimmung "Reitsport" umgewandelt.
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Sonstige verbindliche Planungen liegen fir den Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplanes nicht vor bzw. sind hier nicht

bekannt.

AnlaB der Planaufstellung und Planungsziel

Die Gemeinden haben nach den Bestimmungen des § 1 (3) BauGB
die Aufgabe, Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit
es flr die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist.

Der Reiterverein Delmenhorst ist seit ca. 20 Jahren auf ei-
nem staddtischen Geldnde am Lehmkuhlenbusch ansédssig. Schon
in der Vergangenheit wurde hdufiger in Erwigung gezogen,
diesen Standort aufzugeben und den Verein auf einer ge-
eigneteren Fldche anzusiedeln. Die Notwendigkeit einer Um-
siedlung ergibt sich insbesondere aus den bestehenden Nut-
zungskonflikten. So liegt die Reithalle nur etwa 20 m von
der bestehenden reinen Wohnbebauung (an der Groninger
StraBe), die im Bebauungsplan Nr. 50 auch als Reines Wohn-
gebiet ausgewiesen ist, entfernt: der Anreiteplatz etwa 30
m. Die Auslibung des Reitsports verursacht Staubentwicklun-
gen und bringt Gerdusch- und Geruchsbelédstigungen der an-
grenzenden Wohnbebauung mit sich. Die AuBenanlagen sind zu
gering bemessen um die Pferde intensiv bewegen zu kénnen.
Weitere AuBenanlagen kd&nnen wegen der Ortlichen Verhalt-
nisse nicht geschaffen werden. Ein Reitweg ist zwar vorhan-
den; die freie Landschaft ist (z. B. flr Ausritte) jedoch
nicht ohne eine Tangierung der angrenzenden Wohnbebauung
erreichbar. Die Nidhe zu den Stadtischen Krankenanstalten
wird ebenfalls als problematisch eingestuft. Insbesondere
kénnen Patienten, die hier Spaziergdnge unternehmen, durch
Reiter beeintr&chtigt werden.

Dariber hinaus stellt der Flachennutzungsplan in diesem Be-
reich Wohnbaufldchen und Fl&chen fir den Gemeinbedarf
(Entwicklungsflichen fiir die Stadtischen Krankenanstalten)



dar. Eine bauleitplanerische Sicherung der Reitsportnutzung
an dieser Stelle erlangt daher im Hinblick auf die weitere
Entwicklung der Wohnbebauung und der Flidchen fiir das Kran-
kenhaus stddtebauliche Bedeutung, zumal der Reitverein in
den vergangenen Jahren auch Erweiterungsabsichten dargelegt
hat.

Ende des Jahres 1989 sind die baulichen Anlagen - bis auf
die Reithalle - durch Brandeinwirkungen weitgehend zerstort
worden. Die Stadt Delmenhorst hat sich aufgrund der zuvor
beschriebenen Problematik entschlossen, die zerstdrten An-
lagen am Lehmkuhlenbusch nicht wieder herzustellen, sondern
dem Verein eine fir die Ausiibung des Reitsports geeignetere
Flache zur Verfiigung zu stellen.

Der Entscheidung, den Reiterverein auf der am Schillbroker
Weg gelegenen Fl4che anzusiedeln, ging eine Untersuchung
unterschiedlichster Standorte im Stadtgebiet voraus. Die
Fldche zwischen der EuropastraBe (B 75) und dem Schillbro-
ker Weg wies bei dieser Gesamtbetrachtung gegeniiber den iib-
rigen in Betracht kommenden Flichen wesentliche positive
Merkmale und Bedingungen auf, so daB die Ansiedlung des
Reitervereins an dieser Stelle stiadtebaulich vertretbar
ist. So sind hier, im Gegensatz zu den ubrigen untersuchten
Flachen, die fir die Austbung des Reitsports erforderlichen
duferen Rahmenbedingungen optimal vorhanden. Die Flache ist
von ausreichend groBem Zuschnitt. Sie ist von landwirt-
schaftlich genutzten Bereichen umgeben. Auch im Bereich der
Gemeinde Ganderkesee, deren Gemeindegebiet unmittelbar an
den Schillbroker Weg grenzt, schlieBen sich Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzte Fl&dchen an. In der Nihe sind
lediglich Gehoéfte vorhanden. Eine Wohnbebauung existiert
hier in unmittelbarer N&he nur sehr vereinzelt und genieft
Bestandsschutz. Eine weitere Bebauung der angrenzenden Flg-
chen kKann nur im Rahmen der Zuldssigkeiten des § 35 BauGB
erfolgen. Das Planungsgebiet liegt in der Nihe des nérdlich
der EuropastraBe (B 75) gelegenen Siedlungskerns der Stadt
Delmenhorst. Eine gute Erreichbarkeit der neuen Reitsport-
anlage ist - wie am heutigen Standort am Lehmkuhlenbusch



der Fall - daher filir FuBgdnger und Radfahrer auch am neuen
Standort gegeben. Neue ErschlieBungsanlagen miissen nicht
hergestellt werden, da die ErschlieBung des Planungsgebie-
tes Uber den Schillbroker Weg bereits heute gesichert ist.
Hier ist lediglich ein Schmutzwasserkanal zur ordnungsgeméi-
Ben Entsorgung der Anlage neu zu verlegen und dariiber hin-
aus eine StraBenbeleuchtung aus Griinden der Verkehrssicher-
heit in den Abendstunden zu installieren. Das Geldnde z&hlt
nicht zu den fiir die Natur und Landschaft bedeutsamen Be-
reichen im Stadtgebiet von Delmenhorst. Der mit dem Bebau-
ungsplan vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft kann
durch entsprechende Festsetzungen in diesem Bebauungsplan
ausgeglichen werden.

Die lbrigen diskutierten Fl&chen liegen ebenfalls im AuBen-
bereich. Standorte, die dem Siedlungskern von Delmenhorst
noch nédher liegen als die Fldche am Schillbroker Weg, stan-
den jedoch nicht zur Verfugung. Eine gréBere Ndhe zur Wohn-
bebauung ist im Hinblick auf das erneute Entstehen von Nut-
zungskonflikten - wie am Lehmkuhlenbusch - aus stddtebauli-
cher Sicht auch nicht vertretbar. Hierin ist auch begriin-
det, daB bisher nicht beriihrte Fldchen im AuBenbereich fiir
eine dort nicht privilegierte Nutzung beansprucht werden.
Die Beanspruchung erfolgt jedoch nur in einen unbedingt
notwendigen Umfang, so daB der Grundsatz des sparsamen und
schonenden Umganges mit Grund und Boden gewahrt bleibt.

Da das Vorhaben des Reitervereins nicht zu den im Rahmen
des '§ 35 BauGB zuldssigen Nutzungen z&hlt, eine bisher zum
AuBenbereich gehérende Flidche aus den zuvor beschriebenen
Grinden jedoch in Anspruch genommen werden mup, ist fir die
Realisierung des Vorhabens die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes und parallel dazu die Anderung des Flichennut-
zungsplanes erforderlich geworden.

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist es, im Geltungsbe-
reich ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Reitsport"
auszuweisen. Im Rahmen dieses Sondergebietes sollen die
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Uberbaubaren Flachen fir die Errichtung einer Reithalle mit
den erforderlichen Nebenanlagen ausgewiesen werden.

Durch weitere Festsetzungen soll die Zulassigkeit der aus-
schlieBlich dem Reitsport dienenden lbrigen Anlagen n&her
bestimmt werden.

Da mit dem Bebauungsplan der Eingriff in Natur und Land-
schaft vorbereitet wird, sollen hier Festsetzungen zur Ein-
griffsregelung getroffen werden, die durch entsprechende
Beschreibungen in dieser Begrindung dargelegt werden sol-
len.

Die ErschlieBung der Reitsportanlage soll iiber den Schill-
broker Weg erfolgen, dessen naturnaher Charakter durch Ver-
zicht auf jegliche AusbaumaBnahmen erhalten bleiben soll.

ITII.Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. 1. 1990 sieht im § 1 vor, die fur die
Bebauung vorgesehenen Fl&dchen nach der besonderen Art ihrer
baulichen Nutzung festzusetzen. Entsprechend dieser Bestim-
mung und unter Berlcksichtigung der Planungsziele bestand
die Méglichkeit, fiir den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 229 entweder ein Gewerbegebiet, in dessen Rahmen
auch Anlagen fir sportliche Zwecke zuldssig sind, oder ein
Sondergebiet mit entsprechender Zweckbestimmung auszuwei-
sen. Die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung "Reitsport" wurde insbesondere deshalb bevorzugt,
da ausschlieBlich die reitsportliche Nutzung in diesem an-
sonsten schiitzenswerten AuBenbereich zugelassen und jegli-
che andere Nutzungsart - insbesondere gewerbliche Nutzung -
hier langfristig ausgeschlossen werden soll. Die reitsport-
liche Nutzung ist ihrem Wesen nach nicht als véllig land-
schaftsfremd zu betrachten, wihrend dieses fiir gewerbliche
Nutzungen nicht zutrifft. Der von dem Verein ausgelibte
Reitsport dient ausschlieBlich der Freizeitbetdtigung und



wurde bisher nicht in der Art einer gewerblichen Nutzung
betrieben. Verdnderungen in den Vereinsstrukturen sind am
neuen Standort nicht geplant. Aus diesem Grunde konnte auf
die Festsetzung eines Gewerbegebietes im Sinne des § 8
BauNVO verzichtet werden.

Im Rahmen des festgesetzten Sondergebietes wird die Zulds-
sigkeit der fir den Reitbetrieb des Vereins erforderlichen
baulichen Anlagen und sonstigen Einrichtungen bauleitplane-
risch geregelt.

Der Reiterverein hat etwa 120 Mitglieder, von denen etwa 70
% aktive Mitglieder sind. Dabei handelt es sich liberwiegend
um Delmenhorster Kinder und Jugendliche (insgesamt etwa 60
% der Mitglieder). Bisher fiihrte der Verein lediglich ein
internes Turnier in der Halle durch. Nach Fertigstellung
der neuen Reitanlage wird der Umfang der Vereinsaktivitidten
beibehalten. Es ist jedoch geplant, zusdtzlich zu einem
weiteren 'Hallenturnier j&hrlich maximal ein Turnier im
Freien iliber ein bis zwei Tage durchzufihren. Aufgrund der
fehlenden Méglichkeiten am Lehmkuhlenbusch war die Durch-
fihrung eines solches Turniers bisher nicht méglich. Wei-
tere Veranstaltungen sind aufgrund des damit verbundenen
Aufwandes nicht beabsichtigt. Die ibrigen Aktivit&dten haben
ausschlieBlich vereinsinternen Charakter (Ubungsbetrieb,
Schulungen, Weihnachtsreiten, Osterfeier etc.) und finden
in der Halle statt. Aufgrund der bestehenden Vereinsstruk-
turen, der GréBe der geplanten Reitsportanlage und der vor-
gesehenen Veranstaltungen muf von unzumutbaren Lirmbelisti-
gungen nicht ausgegangen werden, da im Normalfall eine ex-
tensive Nutzung mit entsprechend geringem Verkehrsaufkommen
(ca. 20 bis 30 PKW-Fahrten je Tag) vorgesehen ist. Diese
Verkehrsmengen fiihren - in Verbindung mit den bereits heute
vorhandenen Ger&duschen aus Verkehrsbewegungen im Umfeld der
Anlage - nicht zur maBgeblichen Erhéhung der Gerduschimmis-
sionsbelastung fiir die Nachbarbebauung. Die Mitglieder sind
Uberwiegend Delmenhorster Bilirger, so daB ein wesentlicher
Durchgangsverkehr in den angrenzenden Bereichen der Ge-
meinde Ganderkesee nicht zu erwarten ist, sondern lediglich



Ziel~ und Quellverkehr aus dem Bereich Delmenhorst. Eine
gréBere Anzahl von Besuchern ist allenfalls bei dem geplan-
ten jdhrlichen Turnier im Freien zu erwarten, da die Kapa-
zitdten in der Reithalle fir eine grbBere Besucherzahl
nicht ausreichen werden. Die geplante Reitsportanlage ist
als Sportanlage im Sinne der Sportanlagenlarmschutzverord-
nung (18. BImSchV vom 26. 7. 1991) zu beurteilen. Danach
sind die geplanten Veranstaltungen grundsatzlich dann zu-
ldssig, wenn die Ereignisse selten (bis zu maximal 18 Tagen
im Jahr) auftreten und die zulassigen Gerduschimmissionspe-
gel nicht lberschritten werden. Im Rahmen des Baugenehmi -
gungsverfahrens sind entsprechende Auflagen hinsichtlich
der Gerduschbeldstigungen zu treffen. Es ist davon auszuge-
hen, daB bei dem geplanten jahrlichen Turnier im Freien ma-
ximal 300 Teilnehmer und Besucher erscheinen werden. Diese
Zahl ist als realistisch anzusehen, da selbst bei derarti-
gen gréBeren Veranstaltungen im Umland bisher kein wesent-
lich hoéheres Teilnehmer- und Besucheraufkommen erreicht
wurde. Die im Baugenehmigungsverfahren geforderten Pflicht-
einstellplétze sind fir den Ubungsbetrieb und die vereins-
interen Veranstaltungen ausreichend. Der zus&tzliche Park-
platzbedarf bei dem 6ffentlichen Turnier wird durch Anpach-
tung einer benachbarten Weidefldche gedeckt. Dieses ist ein
durchaus 1iUbliches Verfahren bei Reitveranstaltungen. Die
Anpachtung der Nachbarweide ist ohnehin vom Verein geplant
um Uber zusdtzliche Weidefl&chen auBerhalb des Planungsge-
bietes verfligen zu kénnen. Damit und in Verbindung mit ver-
kehrsregelnden Mafnahmen wird dem ruhenden Verkehr bei Ver-
anstaltungen in ausreichendem MaBe Rechnung getragen und
Beeintrdchtigungen im 6&6ffentlichen Verkehrsraum unterbun-
den. Die Mitglieder des Vereins werden nicht nur auf der
Anlage reiten sondern gelegentlich auch Ausritte unterneh-
men. Hierflir werden die unbefestigten Wege in der Umgebung
der Reitanlage in Anspruch genommen, da die befestigten
StraBen fir diese Zwecke nicht geeignet sind. Von diesen
Grundlagen ausgehend sind alle weiteren Festsetzungen die-
ses Bebauungsplanes getroffen worden.



Auf dem Grundstiick soll eine Reithalle errichtet werden,
deren Abmessungen den Erfordernissen fir Reitprufungen und
Schulungen entspricht. Desweiteren sind Stallungen ein-
schlieBlich der fiir die Pferdepflege und -versorgung erfor-
derlichen Nebenrdume geplant. Fir diese Zwecke setzt der
Bebauungsplan eine iiberbaubare Fléche von 48,0 x 52,0 m
fest. Die iliberbaubare Grundstiicksfliche ist so angelegt,
daf entlang der Grundstiicksgrenzen ausreichende Fl&dchen fur
das Anpflanzen von Bdumen und Striduchern zum Aufbau eines
Hofgehblzes zur Verfligung stehen und die Zufahrtswege auf
ein bendtigtes Minimum begrenzt werden kénnen. Gegeniliber
den nicht lberbaubaren Fl&chen ist diese Flidche durch eine
Baugrenze abgegrenzt. Im Bereich der iberbaubaren Fléache
sind neben den zuvor genannten Anlagen auch Schulungsréume,
sanitdre Anlagen und erforderliche Nebenriume (z.B. Teeki-
che, Abstellraum) zuldssig. Da die Vereinsstrukturen nach
der Umsiedlung beibehalten werden, sind Raume und Einrich-
tungen filir einen Gastronomiebetrieb unzuldssig und auch
nicht erforderlich. Die Errichtung einer Wohnung fiur eine
Aufsichtsperson (z.B. Stallmeister) soll im Bereich dieser
Flache jedoch als Ausnahme zuldssig sein, da die Anwesen-
‘heit einer Aufsicht auf dem Geldnde unter Umstédnden erfor-
derlich werden kann. .

Die Abmessungen der iliberbaubaren Fldche erfordern die Fest-
setzung der abweichenden Bauweise (s). Diese Festsetzung
besagt, daB hier Gebdudelidngen iber 50,0 m unter Einhaltung
der Abstandsvorschriften der Niedersichsischen Bauordnung
(NBauO) zuldssig sind.

Zur Festlegung einer maximalen Gebdudehdhe wurde die First-
héhe mit 18,3 m iiber NN als Hochstgrenze festgesetzt (OK).
Bei einer vorhandenen Gelidndehdhe von 10,3 m Uber NN sind
demnach Gebdude mit einer maximalen Firsthéhe von 8,0 m zu-
lassig. Mit dieser Festsetzung wird in Verbindung mit den
vorgesehenen Baum- und Strauchpflanzungen dazu beigetragen,
die baulichen Anlagen unter Riicksichtnahme auf die angren-
zenden AuBenbereichsflichen in das Orts- und Landschafts-
bild einzubinden.



Auf den ansonsten nicht Uberbaubaren Fl&dchen im nérdlichen
Grundsticksbereich sind Fldchen fir einen Dressur- und
Springplatz festgesetzt. Dariiber hinaus sind im Bereich der
nicht uUberbaubaren Fl&chen Stellplédtze fir den im Baugeneh-
migungsverfahren nachzuweisenden Bebarf zulédssig, die Jje-
doch infolge einer textlichen Festsetzung (TF 5) nicht ver-
siegelt werden dirfen. Mit dieser Festsetzung so0ll erreicht
werden, daB die Versickerungsfdhigkeit des Bodens nicht
weiter eingeschrinkt wird. Die ubrigen nicht iberbaubaren
Flachen dirfen nur als Weide- und Auslaufflédchen genutzt
werden. Da die Fl&chen ausschlieBlich den vorgenannten
Zwecken dienen sollen, ist die Errichtung von Nebenanlagen
nach § 12 (1) und (2) der NBauO und § 14 (1) der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) im gesamten nicht {iberbaubaren Be-
reich unzwlédssig. Die der Versorgung des Gebietes mit Elek-
trizitdt, Gas, Wirme und Wasser (auch Léschwasser) sowie
zur Ableitung von Abwasser (z.B. Mistplatte) dienenden Ne-
benanlagen sind als Ausnahme zuldssig, obwohl dafiir im Be-
bauungsplan keine besonderen Flé&chen festgesetzt worden
sind (§ 14 (2) BauNvVoO).

Vor der Reithalle ist eine Fl&che fir PKW-Stellplatze aus-
gewiesen. Auf dieser Flidche kann ein Teil der erforderli-
chen Stellpldtze, die im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens nachzuweisen sind, angelegt werden. Die Flidchen dirfen
ebenfalls aus den -zuvor genannten Griinden nicht versiegelt
werden (TF 5). Zusammen mit den Stellplatzen im nicht tber-
baubaren Bereich wird den Belangen des ruhenden Verkehrs
fur den regul&ren Betrieb der Reitsportanlage in ausrei-
chendem MaBe Rechnung getragen. Der Bebauungsplan setzt im
Rahmen der textlichen Festsetzung Nr. 5 fir die Stellplatz-
bereiche das Anpflanzen weiterer standortgerechter Laub-
bdume fest (1 Baum je 5 Stellplétze). Durch diese Festset-—
zung soll auf die Gestaltung dieser Flidchen positiv EinfluB
genommen werden koénnen.
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Die fir den Nachweis der erforderlichen Stellpldtze nicht
bendtigten nicht iiberbaubaren Flichen diirfen nur als einge~
zaunte Weide- und Auslaufflichen genutzt werden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung
einer Grundfldchenzahl (GRZ) geregelt. Diese Zahl gibt an,
wieviel Quadratmeter Grundfliche im Sinne des § 19 (3) der
BauNVO héchstens zuldssig sind. Nach § 19 (4) der BauNVO
missen zur Ermittlung des zuldssigen MaBes der baulichen
Nutzung die Fléchen fiir Dressur- und Springplatz sowie die
Stellplatzfldchen mit ihren Zufahrten mit angerechnet wer-
den. Aus diesem Grunde ist eine Uberschreitung der festge-
setzten Grundflichenzahl 0,5 nach dem Bestimmungen des § 19
(4) Satz 2 BauNVO durch die zuvor genannten Anlagen um bis
zu 0,05 zuldssig (TF 3).

Das Planungsgebiet wird liber den Schillbroker Weg erschlos-
sen. Der Weg ist unbefestigt und wird in seinem Verlauf von
beidseitigen Gréaben begleitet. Ein Ausbau des Schillbroker
Weges ist nicht vorgesehen. Vielmehr soll der landschafts-
nahe Charakter des Weges erhalten bleiben. Im Hinblick auf
die kinftige Nutzung im Planbereich und dem damit verbun-
denen relativ geringen Verkehrsaufkommen ist nach Angabe
des zustédndigen Fachamtes ein Ausbau in herkémmlicher Form
nicht erforderlich. Die Verkehrsflidchen des Schilibroker
Weges wurden - sofern sie dem Planbereich vorgelagert sind
- in den Geltungsbereich {ibernommen. Die Mehrheit der Mit-
glieder des Reitervereins sind Kinder und Jugendliche, die
Uberwiegend zu FuB oder mit dem Fahrrad zu den Trainings-
stunden kommen, so daB nur - wie bereits erwidhnt - mit ei-
nem sehr geringen Verkehrsaufkommen (einschlieBlich gele-
gentlichem Pferdetransport) gerechnet werden muB. Sofern
der Verein sein geplantes 6ffentliches Turnier durchfihrt,
werden fur das dann erhéhte Verkehrsaufkommen benachbarte
Flachen bereitgehalten, damit der Schillbroker Weg und die
angrenzenden StraBenziige von jeglichem ruhenden Verkehr
freigehalten werden kénnen.
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Zur Entsorgung des Gebietes muB im Schillbroker Weg ein
Schmutzwasserkanal verlegt werden. Die Wasserversorgung er-—
folgt Uber das 6ffentliche Leitungsnetz der Stadt Delmen-
horst. Die Verlegung eines Regenwasserkanals ist nicht vor-
gesehen, da das anfallende Oberflédchenwasser auf dem Grund-
stlck verbleiben und versickern soll. Diese Méglichkeit ist
aufgrund der Bodenbeschaffenheit gegeben. Das anfallende
Regenwasser der Dachflidchen wird in einen im norddéstlichen
Grundsticksbereich anzulegenden Teich geleitet und soll
von dort aus versickern.

Die zur Lagerung des Stallmistes anzulegende Mistplatte ist
zur Vermeidung von Verunreinigungen des Grundwassers abzu-
dichten. Die Sickerwdsser werden ebenfalls in den Schmutz-
wasserkanal im Schillbroker Weg eingeleitet.

Die ggfs. zu erwartenden Geruchsbeldstigungen missen im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahren durch Auflagen nach der
MaBgabe des § 42 (2) und (3) der Niedersédchsischen Bauord-
nung (NBauO) auf ein Minimum reduziert werden.

Im Planungsgebiet sind zwei erhaltenswerte dltere Erlen
vorhanden. Diese B&ume sind von besonderer stddtebaulicher
Bedeutung und sollen deshalb iiber eine- Festsetzung nach § 9
(1) Nr. 25 BauGB fiir den weiteren Erhalt gesichert werden.
Mit der Festsetzung "Zu erhaltende Biume" werden nicht alle
nach der Satzung tiber den Schutz des Baumbestandes
(Baumschutzsatzung) der Stadt Delmenhorst 2zu schiitzenden
Baume erfaft. Auf den § 3 dieser Satzung wird deshalb an
dieser Stelle und auch in der Planzeichnung besonders hin-

gewiesen.

Im Planbereich sind sieben weitere standortgerechte Laub-
badume festgesetzt, die zum Aufbau eines Hofhélzes neu ange-
pflanzt werden sollen. Damit wird dem gesamten Grundstiick
der Charakter einer Hoflage gegeben - &hnlich wie bei den
in der N&he gelegenen H6fen. Mit dem Aufbau des Hofgehdlzes
wird wesentlich zur Einbindung der Reitsportanlage in das
Orts- und Landschaftsbild der niheren Umgebung beigetragen.
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Fir die Neuanpflanzungen kommen Stieleichen, Eschen,
Schwarzpappeln und Schwarzerlen in Betracht.

Entlang den Grenzen des Planungsgebieten sind umfangreiche
zu bepflanzende Fldchen festgesetzt. Sie sollen mit stand-
ortgerechten, mindestens 3,0 m hohen Bdumen und Strauchern
bepflanzt werden. Diese Anpflanzungen dienen nicht nur als
Sichtschutz sondern insbesondere auch der Eingriffskompen-
sation. (s. auch IV.).

Infolge einer weiteren textlichen Festsetzung ist im ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplanes zusdtzlich zu
den zuvor beschriebenen Baum- und Strauchpflanzungen ein
groBkroniger, standortgerechter Laubbaum pro 800 m? Grund-
sticksfldche anzupflanzen (insgesamt ca. 19 weitere Biume) .
Hier sind Solitdrbdume als auch Baumgruppen =zulédssig. Fir
diese Bepflanzung kommen ebenfalls die zuvor genannten
Baumarten in Betracht.

Im norddstlichen Grundstiicksbereich ist eine Flache fir
Mafnahmen 2zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft ausgewiesen worden (§ 9 (1) Nr. 20
BauGB). In dieser Flidche soll der bereits erwidhnte Regen-
wassersammelteich angeordnet werden. Ansonsten soll sich
die Flédche zur Bildung eines Feuchtbiotops eigenstédndig
weiter entwickeln und als KompensationsmaBnahme dienen.

Der gesamte Planbereich wird von der Schutzzone III A des
Wasserschutzgebietes Delmenhorst-Wiekhorn beriihrt. Das Was-—
serschutzgebiet wurde nach § 9 (6) BauGB nachrichtlich in
die Planung iibernommen. Auf die Verordnung vom 19. 8. 1975
wird hier und auch in der Planzeichnung besonders hingewie-
sen. Dem Schutz des Grundwassers ist eine besondere Bedeu-
tung auch bei der Bauausfihrung und der Auswahl von Bauma-
terialien beizumessen. Die Richtlinien fir bautechnische
MaBnahmen an StraBen in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag)
sind zu beachten.
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Aufgrund einer Forderung der Oberen Denkmalbehdrde wurde in
die Planzeichnung der Hinweis aufgenommen, daB die eventu-
ell bei der Plandurchfiihrung zutage tretenden ur- und frih-
geschichtlichen Bodenfunde bei der Denkmalbehdrde oder ei-
nem Beauftragten fir Denkmalpflege meldepflichtig sind.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Verwirklichung der Planung stellt einen Eingriff in Na-
tur und Landschaft dar. Es gelten die MaBgaben der Ein-
griffsregelung nach § 7 des Niedersidchsischen Naturschutz-
gesetzes (NNatG). Die Stadt Delmenhorst hat einen Griinord-
nungsplan im Sinne des § 6 NNatG erarbeiten lassen um be-
reits im Stadium der Bauleitplanung durch geeignete MaBnah-
men eine Eingriffsregelung herbeifiihren zu kénnen. Nachste-
hend werden die vorgesehenen Vermeidungs- und Kompensati-
onsmaBnahmen dargestellt, zuvor jedoch der Bestand nach der
Begehung im Frihsommer 1990 in Bezug auf Nutzung der Fl&-
chen, Vegetation, Fauna und Landschaftsbild beschrieben und
beurteilt:

Bestandbeschreibung:

Der Planbereich selbst wird, wie auch die unmittelbar an-
grenzenden Fl&chen, zur Zeit landwirtschaftlich als Inten-
siv-Grinland genutzt. Nach Siden schlieBt sich im Bereich
der Gemeinde Ganderkesee ebenfalls landwirtschaftlich ge-
nutztes Umland an. Etwa 100 m nordwestlich des Planungsge-—
bietes liegen 2 Bauernhéfe, wihrend in etwa gleicher Ent-
fernung entlang der StraBe "Beim Schlatt" und siidlich des
Schillbroker Weges im Bereich der Gemeinde Ganderkesee Ein-
familienhduser sowie girtnerisch genutzte Grundstiicke vor-
handen sind.

Der Schillbroker Weg ist als unbefestigter Weg mit beidsei-
tig verlaufenden Gréaben ausgepragt.
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Die Vegetation des Griinlandes ist dem Typ der frischen Wei-
delgras-WeiBKkleeweide zuzurechnen, die infolge der intensi-
ven Nutzung (starke Beweidung) artenarme Bestdnde aufweist.
Auch die benachbarten Griinlandflachen - Uberwiegend Ansaat-
wiesen - besitzen ein geringes Artenspektrum.

An der Ostlichen Grundstiicksgrenze besteht auf dem Nachbar-—
grundstick eine kleine Geh&lzgruppe aus Erlen und Birken,
an der stdlichen Grenze - am Schillbroker Weg - sind -zwei
einzeln stehende Erlen vorhanden.

Der nérdlich des Schillbroker Weges verlaufende Graben wies
zur Zeit der Bestandsaufnahme keine Wasservegetation auf,
sondern war fast vollstdndig mit nitrophilen Staudenfluren
(aufgebaut u.a. aus Wiesenkerbel, Brennessel und Knauel-
gras) zugewachsen. Der stidlich verlaufende, breitere Graben
weist als Wasserpflanzenvegetation Einartbestidnde von Was-
serstern auf. Die unteren Uferbereiche werden von Rohrkol-
benréhricht, Flutschwadenréhricht und Flatterbinsenbestan-
den besiedelt, wdhrend an den oberen Uferabschnitten Gras-
und nitrophile Staudenfluren wachsen.

Gezielte faunistische Untersuchungen wurden nicht durchge-
fdihrt. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
und der geringen Ausstattung mit Strukturelementen (z.B.
Geh6lzen, Kleingewdssern, blitenreichen Vegetationstypen
u.d.) sind die Besiedlungsmoglichkeiten fir viele Arten-
gruppen eingeschrdnkt. Wiesenvégel als potentielle Besied-
ler von Grinlandflidchen wurden wihrend der Begehung nicht
festgestellt.

Als potentieller Lebensraum fiir Amphibien kommen die wegbe-
gleitenden Gr&ben infrage, wobei der Grasfrosch die einzige
Amphibienart sein dirfte, die hier geeignete Lebensbedin-
gungen vorfinden koénnte.

Die Staudensdume des Schillbroker Weges und der Gridben sind
Lebensraum zahlreicher Insekten. Wahrend der Begehung konn-
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ten hier Heuschrecken, Tagfalter, Hautfligler, Schwebflie-
gen usw. festgestellt werden.

Das Planungsgebiet gehdért zu einem Uberwiegend landwirt-
schaftlich geprdgten Landschaftsausschnitt. Als charakteri-
stische Landschaftstrukturen gliedern Wallhecken nit Ei-
chen, Ebereschen, Erlen, Holunder usw., wegbegleitende
Baumhecken mit Pappeln, Eschen, Hainbuchen, WeiBdorn, Brom-
beeren etc. sowie Baumbestdnde mit midchtigen alten Eichen
und Buchen die umgebende Landschaft. Die im Nordwesten ge-
legenen Gehoéfte sind durch Hofgehdélze, bestehend aus Laub-
bdumen und Strduchern in typischer Weise in die Landschaft
eingebunden. Die Einfamilienhausgrundstiicke weisen eben-
falls Baumbestand auf, jedoch ist hier der hohe Anteil an
Nadelhélzern nicht landschaftstypisch.

Beurteilung des Bestandes, Kkiinftige Nutzungsauswirkungen
sowie MaBnahmen zur Eingriffskompensation:

Als Grunlandfldche fugt sich das Planungsgebiet in die
landwirtschaftlich geprédgte Umgebung ein und tragt in die-
sem rédumlichen Zusammenhang zur Wahrung des charakteristi-
schen Landschaftsbildes bei. Als unbebautem, unversiegelten
Bereich kommt ihm zudem eine allgemeine Bedeutung fir die
Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes zu, z.B. iber die
Werte und Funktionen von Boden und Wasser (Stoffumsatz im
Boden, Wasserversickerung etc.) sowie als Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere. Aus 6kologischer Sicht wird das natiir-
liche Leistungspotential der Fl&che zur Zeit wegen der ho-
hen Nutzungsintensitdt nicht ausgeschépft, was sich auch in
der Artenarmut des Grinlandes ausdriickt. Aus floristischer
und vegetationskundlicher Sicht weist die Flédche derzeit
keine als besonders schutzwiirdig einzustufenden Arten und
Bestédnde auf.

Die geplante Nutzung als Reitsportanlage ist ihrem Wesen
nach nicht als landschaftsfremd zu betrachten. Nachteilige
Nutzungsauswirkungen ergeben sich unabhdngig davon zukinf-
tig aber Uber den Fldchenverbrauch durch die Bebauung und
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die damit verbundenen Verluste von biologisch produktivem
Boden, von Flé&dchen fir die Wasserversickerung sowie Lebens-
raum filir Pflanzen und Tiere. Negative Auswirkungen kénnen
sich auch auf das Landschaftsbild ergeben. Diese negativen
Auswirkungen werden durch planerischen und gestalterische
Mafnahmen vermieden. Durch die MaBnahmen wird der Anteil
der notwendigerweise zu befestigenden Flichen so gering wie
méglich gehalten (ausschlieBlich Gebdudeflachen) und eine
landschaftstypische Einbindung der Gebdude und Anlagen in
die Umgebung erreicht.

Die ErschlieBung des Grundstiickes erfolgt iiber den Schill-
broker Weg, dessen landschaftsnaher Charakter durch Ver-
zicht auf einen Ausbau erhalten bleibt.

Durch Festsetzung der iberbaubaren Fldche im stdlichen
Grundstiicksbereich werden die ben&étigten Zufahrtswege auf
ein erforderliches Minimum reduziert. Die iiberbaubare Fl&-
che wurde in aureichendem Abstand zu den Grundstiicksgrenzen
angeordnet um die Anpflanzung von B&umen und Str&uchern zum
Aufbau eines Hofgehdlzes zu ermdéglichen (siehe auch III.)

Versiegelte Wege und Plitze (z.B. mit Asphalt, Beton, eng-
fugig verlegte Plattenbeldge) verhindern die Bodenbeliif-
tung, die Wasserversickerung und das Bodenleben. Sie stel-
len, selbst wenn es sich um schmale Wege handelt, eine kaum
Uberwindbare Barriere zwischen Lebensrdumen fir zahlreiche
Kleinlebewesen dar. Fir die Zuwegung, die Hof- und Stell-
platzfldchen diirfen nur Beldge gewadhlt werden, die eine Bo-
denbellftung, Wasserversickerung und - in Abh&dngigkeit von
der Nutzungsintensitdt - auch eine natiirliche Begrinung zu-
lassen. Auf hdufig benutzten Wegen kommen kleinformatig
verlegte Pflasterbeldge aus Klinker und Natursteinen in Be-
tracht. Hof- und Parkplatzfldchen kénnen beispielsweise in
Rasenpflaster aus Granit, GroBSpflaster, Rasengittersteinen
oder als wassergebundene Decke aus Lehmsand und Feinkies
angelegt werden. Als Verbindungswege zu den Reitplétzen
eignen sich Sandwege.
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Die am Schillbroker Weg vorhandenen Erlen werden durch ein
entsprechendes Festsetzungsmerkmal fiir die weitere Erhal-
tung gesichert. Fir die Erlen, die sich im EinfluBbereich
der Baustelle befinden werden, sind vor Baubeginn Schutz-
maBnahmen gemdf DIN 18520 (Schutz von Bdumen, Pflanzbestdn-
den und Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen) zu treffen.
Dieses gilt auch fir die kleine Geh6lzgruppe an der Ost-
seite auBerhalb des Planbereiches.

Eine landschaftstypische Einbindung des Gebdudekomplexes in
die Umgebung erfolgt durch Anpflanzung eines Gehdlzbestan-
des in der Art eines Hofgehdlzes, wie es auch die beiden
Gehéfte im Nordwesten des Planungsgebietes aufweisen. Cha-
rakteristisch fir Hofgehdlze ist in der Regel der Aufbau
aus markanten, groBwachsenden Einzelb&dumen, die mit niedri-
ger wachsenden Bdumen oder Strduchern unterpflanzt sind.
Fir die Entwicklung eines solchen Gehdlzes werden im siidli-
chen Bereich Pflanzgebote fiir insgesamt 7 Bédume festge-
setzt. An der 6stlichen Grundstiicksgrenze wird eine Wall-
hecke mit Krautsaum angelegt. Mit ihrem Baumbewuchs tragt
sie ebenfalls zu einer optischen Einbindung des Hallenge-
bdudes bei. Insbesondere gewinnt sie jedoch als vielfdlti-
ger Lebensraum eine wesentliche o6kologische Bedeutung und
somit Ersatzfunktion fur die durch die Umwandlung und Be-
bauung des Griinlandes verlorengehenden Werte und Funktion
des Naturhaushaltes. Entsprechende Werte kénnen durch die
Neuanlage einer Wallhecke an der Nordseite des Schillbroker
Weges - als Ergdnzung der vorhandenen Hecken - entwickelt
werden und / oder durch Anlage einer Wallhecke an der nérd-
lichen Grundstiicksgrenze. Um hier der Plandurchfihrung
nicht vorzugreifen, wurden im Bebauungsplan lediglich Fl&-
chen festgelegt, die mit standortgerechten Bdumen und
Strduchern zu bepflanzen sind.

Zur Eingrinung und Gliederung der iibrigen Grundstiicksfl&-
chen werden weitere Pflanzgebote ausgesprochen. Der Grund-
sticksdréBe angemessen sind auBerhalb der Wallheckenberei-
che 19 weitere GroBbdume anzupflanzen (1 Baum / 800 m?
Grundsticksflédche), deren Standortwahl zur sinnvollen An-
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ordnung auf dem Grundstick freigestellt bleiben soll. Wei-
tere Baumpflanzungen sind im Bereich der Stellplatzflachen
vorzunehmen (1 standortgerechter Laubbaum 3je 5 Stell-
plédtze), die jedoch vorrangig der Gestaltung dieser Fl&chen
dienen sollen.

Bei der Wahl der Gehélzarten muf auf heimische Laubholzar-
ten zuridckgegriffen werden, wie sie auch in der ndheren Um-
gebung anzutreffen sind. Flir die Baumpflanzungen wird die
Verwendung von Stieleichen, Eschen, Schwarzpappeln,
Schwarzerlen, Birken, Hainbuchen, Ebereschen und ggfs.
Obstbdumen vorgeschlagen. Fir die Strauchbepflanzungen
sollten Holunder, WeiRdorn, Schlehe, Hasel, Eberesche und
Weide verwendet werden.

Das anfallende Oberfldchenwasser verbleibt auf dem Grund-
stick. Es wird in einen Teich eingespeist bzw. versickert.
Der Teich wird im nordéstlichen Grundstiicksbereich inner-
halb der Fldche flr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft angelegt.

Zum Schutz vor Verunreinigungen des Untergrundes durch Sik-
kerwdsser aus dem Stallmist ist der Mistplatz nach unten
und seitlich durch entsprechende Mafnahmen abzudichten. Die
Sickerwdsser sind in den im Schillbroker Weg im Zuge der
Plandurchfihrung zu verlegenden Schmutzwasserkanal einzu-
leiten. J

Mit der zuvor beschriebenen Gestaltung und Materialwahl
wird der Anteil vollstdndig versiegelter und damit biolo-
gisch unproduktiver Fl&dchen auf ca. 0,25 ha begrenzt. Hier-
bei handelt es sich um die fiir die Reithalle, die Stallun-
gen und die Sozialrdume bendétigten Fldchen sowie den Be-
reich der Mistplatte.

Uber die zuvor beschriebenen Kompensationsmafnahmen hinaus
kénnen durch weitere gestalterische MaBnahmen an den Geb&u-
den wie Fassadenbegriinungen mit geeigneten Kletterpflanzen
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sowie Nisthilfen zus&tzliche Lebensridume fir Tiere geschaf-

fen werden.

V. Kosten und FolgemaBnahmen

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirklichung
des Bebauungsplanes kurzfristig getroffen werden missen,
gehdrt die Verlegung des Schmutzwasserkanals Schillbroker
Weg/Beim Schlatt einschlieRlich eines erforderlichen
Pumpwerks sowie Druckleitung und Durchpressung. Die Her-
stellungskosten werden sich aus heutiger Sicht auf insge-
samt ca. 380.000,-- DM belaufen und stehen im Haushalt zZur
Verflgung.

Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes nach § 12
Baugesetzbuch (BauGB) treten alle bis dahin rechtsverbind-—
lichen Bebauungspldne im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 229 aufer Kraft.

Delmenhorst, den 17. 12. 1992

Stadt Delmenhorst

Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

In Vertretung

K. Keller
Stadtbaurat



