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Begriindung
des Bebauungsplanes Nr. 185 ,,Die Heidkdmpe“

fur einen Bereich zwischen Syker Stralle, Berliner Stral’e, Stickgraser Damm und Leip-
ziger Weg.

Diese Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanentwurfes zum Zeitpunkt der 2.
eingeschrankten offentlichen Ausiegung. Geanderte Passagen sind kursiv gesetzt.

1. Planaufstellung/Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Deimenhorst hat in seiner Sitzung am 18.03.1997 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 185 Die Heidkampe® fur einen Bereich zwischen Syker
StralRe, Berliner StralRe, Stickgraser Damm und Leipziger Weg in Delmenhorst be-
schlossen.

1.1 Planungsanlass

Die Funktion Delmenhorsts als Mittelzentrum und die langsam, aber sténdig zuneh-
mende Zahl der Einwohner schaffen fur die Stadt Delmenhorst die Verpflichtung, wei-
teres Bauland zu mobilisieren. Die bisher unbebauten rtickwartigen Flachen sehr tiefer
Grundstticke mit Stral3enrandbebauung sind pradestiniert fur eine soiche Mafinahme.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes bzw. Grundlage fir das Planungserfor-

dernis ist die standig steigende Zahl von Anfragen, im genannten Bereich, der bisher
nicht {berplant ist, Bauvorhaben errichten zu wollen.

2. Planunteriage

Als Planunterlage dient eine Karte im Maf3stab 1:1000, ausgefertigt vom Katasteramt
Delmenhorst nach dem Stand vom 01.12.2000.

3. Lage, raumliche Begrenzung und allgemeine Be-
schreibung des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes

Das Plangebiet liegt stidostlich von der Stadtmitte in etwa 1,8 km Entfernung und wird
an seiner Ostseite von der Berliner Stral’e und an der Westseite vom Leipziger Weg
begrenzt.

Das Planzeichen "Grenze des Geltungsbereiches” liegt zum Teil auf abgemarkten
Grenzen, die durch das Katasteramt Delmenhorst eingemessen worden sind. Wo dies
nicht der Fall ist, wird die Geltungsbereichsgrenze eindeutig vermasst. Der Geltungs-
bereich schlief3t an die Geltungsbereichsgrenzen der angrenzenden Bebauungsplane
unmittelbar an. Die Belegenheit des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte M
1:10.000 zu ersehen.

3.1. Anschlussnutzungen und andere Planungen

Das Plangebiet ist teilweise umgeben von Planbereichen rechtskraftiger Be-
bauungspléne:
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o} Im Norden, Westen und Siiden von dem Bebauungsplan Nr. 40 mit Mischge-
biet mit bis zu zwei Vollgeschossen und Aligemeinem Wohngebiet mit bis zu
zwei Voligeschossen;

o} Im Siiden und Osten von dem Bebauungsplan Nr. 16 mit Mischgebiet mit bis
zu zwei Voligeschossen.

im nordlichen Bereich entlang der Syker Stralle liegt kein Bebauungsplan vor; dieser

Bereich gilt als im Zusammenhang bebauter Ortsteil gem. § 34 BauGB.

Im inneren Bereich ist das Plangebiet nicht Gberplant und gilt als Auflenbereich im In-

nenbereich, d.h., dass Bauvorhaben hier nach den Vorschriften des § 35 BauGB beur-

teilt werden.

3.2 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung

im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen wird der Stadt Delmenhorst die
Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen mit dem Aufgabenschwerpunkt der Siche-
rung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten.

Aus dieser landespolitischen Zuweisung lassen sich kommunale Handlungs- und MaR-
nahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hintergrund des Erfordernisses,
Folgeeinrichtungen fur die Wohnbevélkerung vorzuhalten auch in Delmenhorst zur
Sicherung und Entwicklung dieser Infrastruktur sowie zur Kontinuitat stadtischer
Wachstums- und Entwicklungsprozesse beizutragen haben.

3.4. Vorbereitende Bauleitplanung

Der gilltige Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst stellt den Planungsraum als
Wohnbauflache und zum Teil als gemischte Flache dar; der Bebauungsplan kann
demnach als aus dem Flachennutzungsplan entwickeit gelten.

3.5. Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 185 liegt keine Ubergeordnete
Fachplanung vor.

4. Planinhalte
4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Ziel der Entwickiung von Wohnstéat-
ten verfolgt.

Die Funktion Delmenhorsts als Mittelzentrum, die allgemeine Knappheit von Wohnun-
gen v.a. in Eigenheimen und der noch immer anhaltende Druck auf dem Baulandmarkt
- vor allem fir freistehende Einfamilienh&user - schaffen fur die Stadt Delmenhorst die
Verpflichtung, Bauland verfiigbar zu machen. Bevor neues Bauland am Stadtrand bzw.
im Aufenbereich erschlossen wird, giit es, die Baulandreserven innerhalb der bebau-
ten Stadtbereiche zu mobilisieren.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplianes bzw. Grundlage fur das Planungserfor-
dernis ist die nach wie vor nachfrageorientierte Situation auf dem Baulandmarkt. Die
geringe Verfiigbarkeit sowie die Schwierigkeiten und Probleme bei der Ausdehnung
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der Siedlungsflachen in die freie Landschaft hinein bilden zusammen mit dem Wunsch
verschiedener Anlieger, ihre Hintergrundstlicke zu bebauen, den konkreten Planungs-
anlass. Schmale und bis zu 160 m tiefe Grundstiicke, die nur straf’enseitig mit einem
Gebaude bebaut sind, stellen ein Baulandpotential dar, welches es zu mobilisieren gilt.
Die bisherige planungsrechtliche Situation der Bebauungspléane Nr. 40 und 16 lie? sich
trotz jahrelanger Bemihungen nicht umsetzen.

Gleichzeitig gilt es, die neueren gesetzlichen Vorschriften, v.a. die akiuelle Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. den § ta Baugesetzbuch (BauGB) im
Planbereich, der bisher Giberplant war, anzuwenden.

4.2, Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde, das nach seinem
ersten Entwurf durch eine zweimalige Burgerbeteiligung weiterentwickelt wurde, in dem
moglichst viele stadtebaulich vertretbare und sinnvolle Anregungen berticksichtigt wur-
den.

Grundziige des Konzeptes sind:

- die zu bebauenden Flachen mit moglichst geringem Aufwand zu erschlielen;

- den vorhandenen GroR3griinbestand weitestgehend zu erhalten und zu nutzen,

- Ansatze fur eine bauliche Entwicklung — soweit es sich nicht um stadtebaulich
unerwinschte Entwicklungen handelt — aufzugreifen und weiterzuentwickeln;

- fur die neu zu bebauenden Flachen eine geringere Dichte als bei der vorhande-
nen Bebauung anzusetzen um sowoht die Verkehrsbelastung als auch den Ein-
griff in Natur und Landschaft zu minimieren;

- die erforderliche Rickhaltung des Regenwassers nicht nur technisch zu be-
werkstelligen, sondern diese auch umweltschonend in das Gebiet zu integrie-
ren.

- das Gebiet fur FuBganger und Radfahrer durchlassiger zu machen als fiir
PKW;

Diese Themen sind wahrend der Birgerbeteiligungen mit den- Eigentimern, Anwoh-

nemn und anderen Bauinteressierten intensiv diskutiert worden.
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4.3 Art der baulichen Nutzung

im Bebauungsplan Nr. 185 werden vorhandene Nutzungen entlang der umgebenden
Stra3en aufgegriffen und dementsprechend entlang der Syker Stral’e und einem Teil
der Berliner Stralle Mischgebiet sowie an den dbrigen Strafden Aligemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Im Gegensatz zum bisher rechtskraftigen Bebauungsplan, der auch
an der Berliner Stralle noch Mischgebiet festgesetzt hatte, |&sst sich diese Festsetzung
nicht mehr aufrechterhalten, da dieses Mischgebiet zu mehr als 90 % Wohnnutzung
aufweist. Das Mischgebiet entlang der Syker Strafle tragt der gegeben Situation an der
Ausfallstrale zur B 75 bzw. A 28 Rechnung.

In den Allgemeinen Wohngebieten an der Berliner Stralle, dem Stickgraser Damm und
am Leipziger Weg sollen die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 1, 2 und 3 BauNVO (Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anla-
gen fur Verwaltungen) allgemein zulassig sein, da diese leichte Mischnutzung dem
Wohnen hier nicht abtraglich ist. Anders als hier soll die Nutzung im Inneren des Plan-
bereiches mehr auf stérungsfreies Wohnen zielen: hier sollen nur das allgemein zulas-
sige Zubehor zum Wohnen zulassig sein, namlich Wohngebaude, und die der Versor-
gung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe. Die Ausnahmen 1 — 5 sallen wegen des Stérpotenzials
unzulassig sein.

Hinter dem Gebaude Berliner Strale 146 steht eine heute noch gewerblich genutzte
Halle, die immer wieder Anlass fur Stérungen war und nunmehr mittelfristig nach aus-
laufen des Mietvertrages mit dem derzeitigen Pachter entfemt werden soll. Die frei
werdende Grundstlicksflache soll der Bebauung mit einer nicht stérenden Nutzung
dienen, die z.T. auch von dem inneren ErschlieBungssystem aus erfoigt.

Im Bereich des Grundstiickes Leipziger Weg 10/11 besteht eine Bebauung mit einem
8-Familienhaus mit zugehodrigen Garagen mit Garagenhof. Diese Grundstick mit sei-
ner Bebauung ist als eigenstandige wirtschaftliche Einheit aufzufassen. Der Garagen-
hof wird durch die neue Planstraf3e im Osten begrenzt. aufgrund der vorhandenen Nut-
zung ist es nicht sinnvoll, hier eine neue Baumdglichkeit anzubieten, zumal durch die
Planstralle neue Grundsticke am Ostende des Grundstiickes gebildet werden. Die
Freiflache, die bereits heute als Stellpatzflache bzw. Garagenflache genutzt wird, wird
nunmehr als Flache fur Stellplatze und Garagen festgesetzt. Mit einem Zufahrtsverbot
zur Planstrafle wird verhindert, dass der Verkehr, der bisher {iber den Leipziger weg
abgewickelt wurde, sich neue Wege sucht.

4.4 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Das Plangebiet ist ein StraRengeviert, dessen Grundstiicke strafenseitig mit Gebau-
den mit ein bis zwei Voligeschossen bebaut sind. Die ruckwartigen Grundstiicksteile
sind nahezu alle unbebaut und stellen das Baulandpotential dar, welches es zu mobili-

sieren gilt.

Die Grundstiicke sollen

o] im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden mdglichst intensiv
genutzt werden,

o} im Hinblick auf eine Schaffung von hohen Wohnumfeldqualitaten jedoch nur
wenig versiegelt werden.

o] Zur Verbesserung der 6kologischen Wirkungsweise der Freiflachen sollen

diese konzentriert werden, d.h. die Uberbaubaren Fiachen werden ebenfalls
konzentriert. Auch dies ist ein Beitrag zur Steigerung der Wohnumfeldqualitat.

Um diesen Zielkonflikt im Sinne eines Kompromisses zu l8sen, wird im peripheren Be-
reich eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen (zuziiglich ausgebautem Dachgeschoss)
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zugelassen und im inneren Bereich lediglich ein Vollgeschoss (zuziiglich ausgebautem
Dachgeschoss) zugelassen, so dass sich das stadtebauliche Erscheinungsbild der
Strallenrandbebauung angemessen entwickeln kann.

Fur das gesamte Gebiet wird eine MindestgrundstlicksgréRe von 600 m? (fur Einzel-
hauser) und 400 m? (fur Doppelhauser) festgesetzt, (TF Nr. 7) um einerseits ein Min-
destmal an Freiflachen sicherzustellen, andererseits aber auch ausreichende Flachen
auf den Grundstiicken fiir die Regenwasserversickerung zu sichern.

Im nahezu gesamten Baugebiet wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt, um ausreichende
Freiflachen zu sichemn. An der Syker Stralde wird in Anpassung an den Bestand und im
Hinblick auf die Mischnutzung eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die nach § 19 (4) BauN-
VO zuldssige Uberschreitung der GRZ mit Garagen, Steliplatzen und ihren Zufahrten
um 50 % wird jedoch begrenzt, um den Umfang der méglichen Versiegelung einzu-
grenzen. Dazu wird im inneren Bereich an der neuen ErschlieBungsstrate eine Uber-
schreitung von 33% (TF Nr. 9), entlang der Plangebietsgrenze 40% (TF Nr. 10) zuge-
lassen. Gleichzeitig wird durch den dadurch gewonnenen hoheren Freiflachenanteil
eine hdhere Wohnumfeldqualitat erreicht und der Eingriff in Natur und Landschaft mi-
nimiert.

In den Bereichen mit zwei Vollgeschossen wird eine Geschossflachenzahl von 0,6
festgesetzt. Damit wird erreicht, dass eine Gebaude, welches die Grundflachenzahl
vollstandig ausnutzt, in der Regel nicht ber die gesamte Flache zwei Vollgeschosse
aufweisen kann, oder aber dass ein vollstandig zweigeschossiges Gebaude die Grund-
flachenzahl nicht voll ausnutzen kann. Die Geschossflache, die in ausgebauten Dach-
geschossen errichtet wird, die keine Vollgeschosse sind, wird gemal § 20 (1) BauNVO
ohnehin nicht angerechnet.

Fur den Bereich des Mischgebietes wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um den ge-
werblich bedingten Anforderungen an eine hohere bauliche Ausnutzung der Grundsti-
cke gerecht zu werden. Durch eine GFZ von 0,6 wird verhindert, dass tber die gesam-
te Tiefe eines Baukérpers zwei Vollgeschosse errichtet werden kénnen. Stadtebauli-
ches Ziel ist es hier, entlang der Syker Stralle eine Straflenrandbebauung mit zwei
Vollgeschossen zu erhalten, damit sich ein geschlossener und kiarer Strafienraum
entwickeln kann.

Im inneren Bereich wird keine Geschossflachenzahl festgesetzt, da durch das hochs-
tens zulassige erste Vollgeschoss keine grofiere Geschossflache als die Grundflache
entstehen kann.

Im gesamten Allgemeinen Wohngebiet wird "abweichende Bauweise" festgesetzt (TF
Nm. 3 und 4) mit einer Beschrankung der Gebaudelange auf 25 bzw. 30 m. Der "ab-
weichenden Bauweise" liegt die offene Bauweise zugrunde, bei der Gebaude mit ei-
nem seitlichen Grenzabstand gemaf NBauQ errichtet werden miissen und nicht langer
als 50 m sein darfen. Mit der abweichenden Bauweise (Langenbeschrankung) wird
vermieden, dass durch Zusammenlegung von mehreren Grundsticken die regular
zulassige Gebaudelange von 50 m, die bei offener Bauweise zuldssig ware, tatsachlich
ausgenutzt wird. Eine Gebdudelange von mehr als 25 bzw. 30 m widerspricht dem
Charakter der Bebauung im Plangebiet und in dessen naherer Umgebung und soll
demnach nicht erméglicht werden. Im Mischgebiet hingegen wird die regulare ,offene
Bauweise” mit hdchstens 50 m Gebaudelange festgesetzt, weil dort eine Einschran-
kung der gewerblichen Nutzung durch geringere Gebaudelangen nicht gewiinscht ist,
stadtebaulich aber vertretbar ist.

Die Uberbaubaren Flachen sind so angeordnet, dass eine angemessene Bebauung der
Grundstticke moglich ist, gleichzeitig aber auch die rickwartig aneinander grenzenden
Freiflachen durch ihren Zusammenhang untereinander die bestmdgliche Wirkung ent-
falten kénnen. Diese Wirkung — Schaffung von Grinvemetzungen und Bereitstellung

Seite 9



Stadt Delmenhorst

Begriindung Bebauungspian Nr. 185

von Lebensraum fur Pflanzen und Tiere - sind um so grofler, je besser der Zusam-
menhang ist.

Im gesamten Plangebiet ist die Errichtung von Garagen und Nebengebauden zwischen
der Strakenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze nicht zulassig (TF Nr. 5),
um das Erscheinungsbild des Strallenprofils von stérenden Bauten freizuhalten. Dies
ist vor allem in den Bereichen wichtig, wo die nicht Uberbaubare Flache lediglich 3 m
tief ist.

Im Zusammenhang mit der Umlegung (siehe auch dort) wurde es erforderlich, fiir die
zweite offentlichen Auslegung in geringem Umfang Baugrenzen anzupassen. Die an-
gepassten Bereiche sind in ihren alten und neuen Zustand in Ausschnitten auf einen
Erlauterungsplan und auf der Planzeichnung dargestellt. Hier ist ersichtlich, dass es
sich lediglich um marginale Anderungen handelt, die das stadtebauliche Konzept nicht
verandern.

4.5 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt innerhalb des StraRengevierts Syker Strafte, Berliner Strale,
Stickgraser Damm und Leipziger Weg und wird von ihnen erschlossen; diese Stral3en
sind als Sammelstrafien bzw. innerdrtliche Verbindungsstralen einzustufen.

Fir die ErschlieRung der neu zu bebauenden Flachen ist vorgesehen, von der Berliner
Strale und vom Stickgraser Damm her je eine Stichstrale in das Gebiet hineinzufih-
ren. Mit einer Verkehrsflachenbreite von 8 - 10 m, in der samtliche Einrichtungen wie
StraRenbeleuchtung, Pflanzbeete, Baumstandorte und &ffentliche Parkplatze unterge-
bracht werden sollen, wird die Verkehrsflache auf ein notwendiges Minimum reduziert,
so dass mit der Anlage einer verkehrsberuhigten Zone (30 km/h) von verkehrlicher
Seite der Beitrag fir die Schaffung einer hohen Wohnumfeldqualitét geleistet wird.

Die Trassenfuhrung ist so gewahit, dass das Gebiet durchfahren werden kann und der
Baumbestand méglichst geschont wird. Das Durchfahren soll fir PKW durch geeignete
Malnahmen unméglich gemacht werden; Fur Malifahrzeug und Feuerwehr ist die
Stralenverbindung durchiassig. Kurze Stichstralen schaffen kieine Quartiere, inner-
halb derer es zumutbar ist, die Muillkiibel an die nachste Strallenecke zu bringen.

Durch eine textliche Festsetzung (Nr.12) wird festgelegt, dass je 120 m? Stralenflache
ein mittelkroniger Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Diese An-
pflanzung gilt auch als AusgleichsmaRnahme fur den Eingriff durch den StraRenbau.

|| 400 |P/G]2175
=150 2,00 (150)
(100) (1.80)

Beispiel fiir ein mégliches Straenprofil 8,30 — 9,00 m Breite

Vom nordwestlichen Bereich der Erschlieffungsstrae fuhrt ein Fuft- und Radweg von
4 m Breite zum Leipziger Weg, so dass die Anwohner der Stichstrale auf kirzerem
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Weg zum Leipziger Weg gelangen kénnen und das Gebiet Uberhaupt far Fufl- und
Radverkehr durchiassig wird. Durch diese innere Verbindung ist aufterdem gewahrleis-
tet, dass keine "tote Ecken” entstehen und eine standige soziale Kontrolle gegeben ist.
Aus den genannten Griinden wird diese Full- und Radwegverbindung als fiir das Ge-
biet besonders wichtig angesehen. Im Hinblick auf die Zuganglichkeit durch die Feuer-
wehr wird dieses Mal} als ausreichend angesehen.

5. Umweltbericht

Rechtliche Grundlage fiir den Umweltbericht ist der § 2a des Baugesetzbuches in sei-
ner Fassung vom 27.07.2001. Demnach ist fir Vorhaben, fur die eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung erforderlich ist, ein Umweltbericht bereits im Aufstellungsverfahren
innerhalb der Begriindung vorzulegen. Die Priifung fur den Bebauungsplan Nr 185
,Die Heidkdmpe“ hat gemaR Nr. 18.9 der Liste der UVP- pflichtigen Vorhaben die Er-
forderlichkeit des Umweltberichtes ergeben.

5.1 Beschreibung des Planvorhabens
5.1.1 Standort

Das gesamte Planungsgebiet mit einer GroRe von ca. 10 ha befindet sich &stlich der
Stadtmitte Delmenhorsts und umfasst das StraRengeviert zwischen Syker Strale, Ber-
liner StralRe, Stickgraser Damm und Leipziger Weg

Im Planungsgebiet herrscht ein Anteil von ca. 50 % des Plangebietes Bebauung flr
Wohn- und Mischnutzung mit den entsprechenden Freiflachen (Zufahrten, Steilplatzen,
Klein- und Ziergarten) vor, die restlichen 50 % der Flache werden als Grinland genutzt
bzw. verbrachen und sind mit verschiedenen Gehdlzen bestanden (Flachenanteil da-
von ca. 10 %).

5.1.2 Art des Vorhabens

Das Vorhaben — Schaffung von Bauplatzen fur Wohnnutzung mit den zugehdrigen
ErschlieBungs- und Entwasserungsaniagen — stellt im wesentlichen eine Umnutzung
der vorhandenen Freiflache dar, die heute nicht bebaut und gartnerisch nur minderge-
nutzt wird.

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

Das gesamte Vorhaben beansprucht eine Bruttoflache von ca. 4,4 ha, die nicht nur
dem Vorhaben selbst dienen, sondern auch MaRnahmen, die durchgefihrt werden, um
die nachteiligen Umweltwirkungen des Vorhaben zumindest zum Teil auszugleichen.
Versiegelungen von Grund und Boden finden durch das Vorhaben in einem Umfang
von héchstens 12.500 m? statt, das entspricht etwa 28 %. 50% dieser Flache werden
durch Gebaude beansprucht, die anderen 50 % dieser Flache (ca. 6250 m?) kann
durch eine entsprechende bauliche Ausbildung als teilversiegelt gelten, da sie wasser-
durchlassig sein wird.

5.1.4 Festsetzungen

Bereits im Flachennutzungsplan des Jahres 1979 ist das Plangebiet als Wohnbaufla-
che dargestellt. Die wesentliche Festsetzung im Planbereich lautet bestimmungsge-
maf im Wesentlichen: Allgemeines Wohngebiet. Diese grundsatzliche Festsetzung
wird erganzt durch verschiedene Festsetzungen, die die jeweiligen Malnahmen be-
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schreiben bzw. festlegen, die dazu dienen, die Veranderungen der Umwelt zu minimie-

ren bzw. auszugleichen:

1. Offentliche Griinflache — Kinderspielplatz; hier werden vorhandenen Gehélze in
die Gestaltung des Kinderspielplatzes einbezogen und durch erganzenden
Pflanzungen aufgewertet.

2. Offentiiche Grinflache — Griinanlage; hier werden vorhandenen Gehélze durch
begleitende Pflanzmanahmen erganzt und aufgewertet.
3. Flachen fur die Wasserwirtschaft — Far die zeitlich verzogerte Einleitung von

Regenwasser in den Regenwasserkanal ist ein Rickhaltebecken erforderlich.
Im Zusammenhang mit diesem Becken werden weitere Pflanzmafnahmen zum
Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft vorgenommen.

4. Erhaltenswerte Baume sind — soweit sie den geplanten Nutzungen nicht entge-
genstehen — zur Erhaltung festgesetzt worden.

Die textlichen Festsetzungen lauten im einzelnen wie foigt:

1. im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Zufahrten sowie PKW-
Abstellplatze nur in wasserdurchlassiger Ausfuhrung (Pflaster mit 30% Fugen-
anteil, Rasengittersteine...) zuldssig.

3. Die im Bebauungsplan dargestellten Bdume und Straucher werden zur Erhal-
tung festgesetzt.

4. Auf den Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft sind strandortheimische Laubgehdize It. Gehdizliste
anzupflanzen.

5. Bei Ersatzpflanzungen (§ 11 (2) und (3) Baumschutzsatzung) sind Baume der
gleichen Art mit einem Stammumfang von ca. 16 - 18 cm zu pflanzen.

5.2. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im
Einwirkungsbereich des Vorhabens
5.2.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist umgeben von Siedlungsgebieten mit Wohn- und Mischnutzung in
einer Dichte von max. GRZ 0,4; tatsachlich verwirklicht sind z.T. wesentliche geringere
Werte. In begrenztem Umfang sind auch Geschosswohnungsbauten mit bis zu 8 Ge-
schossen im Bereich Lineburger Stral’e vorhanden. Diese Siedlungsgebiete sind im
wesentlichen gegliedert durch Bebauungspléne, die eine mehr oder weniger klare
Trennung von bebaubaren Flachen und Freiflachen vorgeben.

Die das Plangebiet begrenzenden innerortlichen Straf’en sorgen fur die &uRere Er-
schliefung und Anbindung an die Innenstadt und an die Region. Diese Stralten neh-
men das Kanalnetz (Schmutz- und Regenwasser in getrennten Systemen) sowie die
Versorgungsanlagen mit Gas, Strom und Wasser auf.

Der Landschaftspflegerische Begleitplan baut auf Unterlagen der Stadt Delmenhorst,
einer eigenen Biotoptypenkartierung mit Aufnahme des Landschaftsbildes sowie der
Erfassung von Vogeln und Fledermausen auf. Naheres ist dem Fachbeitrag Eingriffs-
regelung zu entnehmen.
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Luftbild des Gebietes mit Grofigrinbestand und untergenutzten Flachen.

5.2.2 Untersuchungsrelevante Schutzgiiter und ihre Funktion

Durch die weiter unten aufgefihrte Matrix zu den schutzgutbezogenen Wirkungen wird
deutlich, dass fast alle Schutzgiter in mehr oder minder ausgepragter Weise betroffen
sein werden und damit untersuchungsrelevant sind. Eine entsprechende Abgrenzung
des jeweiligen Untersuchungsraumes wurde schutzgut- und wirkungsspezifisch durch-
gefiihrt und umfasst i.d.R. die benachbarten Randbereiche des Bebauungsplangebie-
tes.

Die fur die einzelnen Schutzguter relevanten Aspekte und Funktionen, die durch die
vorhabenbezogenen Wirkungen mehr oder minder stark beeintrachtigt werden, werden
nachfolgend aufgezeigt.

5.2.2.1 Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind sowohl wohnumfeldabhangige Faktoren, wie die Wohnfunkti-
on, die Erholungs- und Freizeitfunktion sowie Aspekte des Larmschutzes sowie auch
wirtschaftliche Funktionen, wie die Land- und Forstwirtschaft, im Rahmen der weiteren
Betrachtung von Bedeutung.
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Wohnbereiche - z.T. mit Mischnutzung - umgeben das Plangebiet volistandig. Dabei
handelt es sich ausschlieRlich um zusammenhangende Allgemeine Wohngebiete und
Mischgebiete mit meist Einzelhausbebauung und héherem Freifiachen- bzw. Grinan-
teil.

Die Erholungsfunktion im Gebiet ist nur von untergeordneter Bedeutung, da es sich
ausschlieflich um private Flachen handelt und dementsprechend auch keine erho-
lungsrelevante Infrastruktur vorhanden ist, die eine Nutzung durch Nichtanlieger er-
moglichen wirde. ’

Die geplante innere ErschlieBung des Gebietes mit den FulR- und Radwegeanbindun-
gen durfte trotz der Bebauung eine Verbesserung der Erholungsfunktion bieten, weil
nunmehr eine fullaufige Erschliefung gegeben ist, die auch zu Erholungszwecken
genutzt werden kann.

5.5.2.1.1 Immissionsschutz

Im Hinblick auf den Immissionsschutz ist zunachst der zu erwartende nutzungsbeding-
te Larm des Wohngebietes zu thematisieren und zu bewerten. Zwar ist durch die Be-
bauung eine gewisse Larmzunahme zu erwarten, dagegen ist aber eine Schirmwirkung
der Bebauung gegenlber weiter entfernten Larmquellen zu beachten. Der Larmpegel
insgesamt wird im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebietes bleiben und keine be-
sonderen Schutzmaflinahmen erfordern.

5.5.2.1.1.2 Verkehrslarm

Neben dem zu erwartenden Larm des Wohngebietes spielt auch der Verkehrsiarm
eine Rolle. Durch die ErschlieRungsanlage wird Verkehr in das Gebiet gezogen mit den
entsprechenden Folgen. Insgesamt wird der Verkehrslarmpegel unterhalb dessen von
vergleichbarer Wohngebiete bleiben, da nur etwa 30 Geb&ude errichtet werden kon-
nen.

Wesentliche Larmquellen fur die bestehende Bebauung im Plangebiet sind der Verkehr
auf der Syker Stral’e und auf der Berliner Stralle.

Die Syker Strale ist als inner- und Uberértliche Verbindungsstrale (Delmenhorst -
Stuhr) mit ca. 12500 Kfz durchschnittlichem Tagesverkehr (DTV) stark befahren und
wird im Generalverkehrsplan der Stadt Deimenhorst, Fortschreibung 2002, fur das Jahr
2015 mit einer Verkehrsstarke prognostiziert, die je nach Netzgestaltung bei ca. 17250
Kfz DTV liegt. In beiden Fallen liegt der LKW-Anteil bei ca. 5 %. Dies bedeutet, dass
die Gebiude an der Syker Straf’e in 12 m Abstand zur Fahrbahnmitte mit einem Larm
von

70,5/63 dB(A) tags/nachts

belastet sind (eigene Uberschlagige Berechnung).

Die stadtebaulichen Orientierungswerte der DIN 18005 (Larmschutz im Stadiebau)
liegen fur Mischgebiet bei 60/45 dB(A). In bereits bebauten und durch Verkehrslarm
vorbelasteten Gebieten durfen die Orientierungswerte um 5 dB(A) Uberschritten wer-
den, so dass die Larmbelastung

5,5/13 dB(A) zu hoch

liegt. Wohnen ist demnach an der der Syker Stralle zugewandten Seite der Gebaude
nicht zulassig. Um die Zulissigkeit des Wohnens im genannten Bereich trotzdem si-
cherzustellen, wird mit einer textlichen Festsetzung der Einbau von Schalldammfens-
tern der Schallschutzklasse | mit einem Schalldammmaf von 25 - 29 dB(A) flr stra-
Renseitige Aufenthaltsrdume vorgeschrieben.
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Die Verhéltnisse an der Berliner Stralke mit allgemeinem Wohngebiet liegen etwas an-
ders; dort belaufen sich die ermittelten Larmwerte auf

66,5/58,5 dB(A) tags/nachts.

entsprechend den obigen Ausfilhrungen liegen damit die Larmwerte im Bereich des
Aligemeines Wohngebietes

6,5 dB(A) unter/13,5 dB(A) Uber den tolerablen Werten

der DIN 18005 fiir vorbelastete Gebiete. Im Bereich entlang der Berliner Strale muss
demnach die gleiche textliche Festsetzung wie oben Mafinahmen flr eine Reduzierung
der Larmwerte in stralenseitigen Aufenthaltsraumen fordern.

Stickgraser Damm und Leipziger Weg sind wegen ihrer geringeren Verkehrsbedeutung
gegeniiber den erwdhnten Stralen aus der Sicht des Immissionsschutzes dement-
sprechend weniger larmintensiv und weisen Werte auf, die nur noch wenig oberhalb
der zulassigen Werte liegen.

Normale Isolierglasfenster ohne besondere Vorkehrungen weisen ein Schallddmmmaf
von 25 - 29 dB(A) auf, so dass in stralenseitigen Schiafraumen bei geschlossenem
Fenster ein Schallpegel erreicht wird, der innerhalb der zulassigen Werte liegt. Da al-
lein aus warmeschutztechnischen Griinden mindestens Zweischeiben- Isolierglasfens-
ter vorgeschrieben sind, wird die erforderliche Schallddmmwirkung standardmafig er-
reicht.

Durch die Schirmwirkung liegt auf der Riickseite der Gebaude eine ohnehin wesentlich
ginstigere Schallsituation vor als auf der Seite, die der Strafle zugewandt ist.

Alle Werte sind in der folgenden Tabelle noch einmal zusammengefasst und enthalten
auch die Verhaltnisse am Stickgraser Damm und am Leipziger Weg:

Nutzung|zul. Larmwert|ermittelter Wert | Uberschreitung
einschl. Zu-
schiag
Syker StraRe Mi 65/50 70,5/63 5,5/13
Berliner Strale  |WA 60/45 66,5/58,5 6,5/13,5
Stickgraser Damm | WA 60/45 63/55 3/10
Leipziger Weg  |WA 60/45 |58,5/50,5 1,5/5,5 o

Die von der Schallpegeliiberschreitung betroffenen Uberbaubaren Fiache werden in
Bebauungsplan kenntlich gemacht und das Planzeichen mit einer entsprechenden
Erauterung versehen. Gleichzeitig wird mit einer textlichen Festsetzung die passive
Larmschutzmalnahme festgesetzt.

5.5.2.1.2

Erholungsfunktionen sind im Vorhabenbereich — abgesehen von der fulaufigen Er-
schlieBung und Anbindung nicht vorhanden. Die landschaftspragenden GrofRgrinbe-
stande sind allerdings geeignet, dem Gebiet eine gewisse Erholungsfunktion durch die
hohe Qualitat des Landschaftsbildes zukommen zu lassen.

Wirtschaftliche Nutzungsanspriiche bestehen lediglich in einer geringfiigigen gértneri-
schen Nutzung und Kleintierhaltung, die nur privaten Charakter hat.

Sonstige wirtschaftliche Anspriiche bestehen im Gebiet nicht.

Erholungsfunktionen
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5.2.2.2 Schutzgut Pflanzen

Die gutachterlichen Untersuchungen des Gebietes fir die folgenden Kapitel wurden als
Fachbeitrag Eingriffsregelung von C.D. Westphal, Deilmenhorst, erstellt. Die Bestands-
erhebung und die Untersuchungen, die sich auf die Mafinahmen beziehen, wurden
ausschlieBlich fur den engeren Vorhabenbereich erarbeitet.

Griinbestand von Westen

5.2.2.3 Schutzgut Tier

Im Plangebiet fanden sich im wesentlichen nur Amphibien und Végel. Das Schutzgut
Pflanzen und Tiere wird nach der Naturnahe des Biotoptyps und dem Vorkommen ge-
fahrdeter Arten bewertet. Wenn die beiden Bewertungskriterien zu unterschiedlichen
Wertstufen fithren, ist diejenige mit der hoheren Bedeutung heranzuziehen. Zuséatzlich
wird die Schutzwiirdigkeit von Baumen (Baumschutzsatzung) bericksichtigt.

5.2.2.4 Schutzgut Boden

Bei den Bdden des Planungsgebietes handelt es sich grofitenteils um frische, ortlich
feuchte, sandige und lehmartige Béden. Je nach Feuchteauspragung sind Gley- Pod-
sole oder Gleye ausgebildet.

Altlasten kommen im Planungsgebiet im Bereich zweier Flursticke an der Berliner
Strafe vor und werden im Abschnitt 8.1 Altlasten abgehandelt. Weitere Altlasten sind
nach Aktenlage nicht bekannt.

5.2.2.5 Schutzgut Wasser

Die Grundwasserneubildungsrate ist (in den nicht versiegelten Bereichen) mit 100 -
200 mm/a (im langjahrigen Mittel) im Bereich der Delmenhorster Talsandplatte als ge-
ring bis mittel einzustufen, wobei infoige Grundwasserabsenkungen erhéhte Neubil-
dungsraten zu erwarten sind.

Der Grundwasserfiurabstand liegt im Planungsgebiet im Mittel bei 8 bis 12dm, z. T.
auch bis 20 dm unter Gelandeoberkante (NLfB 1976a, b). Die Filterstrecke ist also im
Vergleich zu typischen Geestgebieten (sog. Hohe Geest) mit Flurabstanden weit Gber
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5 m gering. Die Filtereigenschaften der Uberdeckenden Schichten aus durchlassigen
Sanden sind gering, damit kdnnen Verunreinigungen nur wenig zurlickgehalten wer-
den. Insgesamt ergibt sich ein hohes Gefahrdungsrisiko des Grundwassers gegenliber
Verunreinigungen (NLfB 1976c).

Dem Schutz des Grundwassers kommt im Planungsgebiet eine besondere Bedeutung
zu. Ein Trinkwasserschutzgebiet ist nicht vorhanden.

Oberflachengewasser (Still- und FlieBgewasser) sind im Planungsgebiet, abgesehen
von zwei kleineren privaten Zierteichen und einem zeitweilig wasserfUhrenden Graben
nicht vorhanden.

5.2.2.6 Schutzgut Luft

Auf Grund der geringen Gréfe des Gebietes wurden keine Klimauntersuchungen vor-
genommen. Die Oberflachenform des Planungsgebietes und angrenzender Bereiche
ist eben. Es wird allseitig von lockerer Wohn- und Mischbebauung umschiossen. Da-
durch wird der Luftaustausch zu benachbarten Flachen geringfiigig eingeschrankt.
Somit ist Gber das in erster Linie von Grinlandnutzung gepragte Planungsgebiet ein
Austausch von Luftmassen des Stadtgebietes mit frischer Luft aus dem Umland nur
eingeschrankt moglich. Eine Klimaausgleichsfunktion innerhalb des Planungsgebietes
ist nur eingeschrankt gegeben.

Immissionsquellen sind im Nahbereich des Planungsgebietes, abgesehen vom Ver-
kehr, nicht vorhanden.

Ein besonderer Schutzbedartf ist deshalb nicht begriindbar.

5.2.2.7 Schutzgut Klima

Die wesentlichen Inhalte dieses Themas sind im Kapitel ,Schutzgut Luft" behandelt
worden; wegen der GréRe des Vorhabengebietes eribrigt sich eine gesonderte Klima-
untersuchung.

5.2.2.8 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild wird in erster Linie durch die im inneren Bereich des Planungsge-
bietes einsehbaren Grinlandflachen gepragt. Diese Flachen werden durch einige
GroRgrinstrukturen sowie Strauch-Baumhecken und verschiedene Einzelbaume struk-
turiert. Diese Landschaftselemente tragen zur Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Ge-
bietes bei, wobei jedoch das Landschaftsbild stark durch die direkt angrenzende und
2.T. im Planungsgebiet befindliche Wohnbebauung mit ihren Nebenanlagen stark G-
berpragt ist. Aus diesem Zustand Iasst sich ein besonderer Schutzbedarf nicht begrin-
den.
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SE i e

Landschaftspragender Griinbestand

5229 Schutzgut Kulturgiiter

Kulturgiiter sind nach derzeitigem Erkenntnisstand im Vorhabenbereich nicht vorhan-
den bzw. nicht bekannt.

5.2.2.10 Schutzgut Sachgiiter

Sachgiiter liegen in Form der vorhandenen Gebaudesubstanz und der gértnerisch ge-
nutzten Flachen im Vorhabengebiet vor.

Die gartnerisch genutzten Flachen werden zum Teil fir die hoher zu bewertende
Wohnnutzung aufgegeben; der vorhandene Gebaudebestand wird erhalten und wei-
terentwickeit.

5.2.2.11 Schutzgiiter-Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es nicht um vorhabenbezogene
Wirkungen, sondern um solche Wirkungen, die durch gegenseitige Beeinflussung der
Schutzgiter entstehen.

Dabei gehen wesentliche Wechselwirkungen von der derzeitigen Nutzungs- und Bio-
topstruktur aus, die durch die Gartenlandnutzung die anderen Schutzgiiter wie foigt
beeinflusst werden:

Schutzgut Mensch Teilweise erhaltene Saumgehdlzlandschaft schirmt Bebau-
ung ab — mittlerer Erholungswert der Landschaft.
Schutzgut Pflanze Extensiviandwirtschaftlich gepragte Vegetation — teilweise

einseitige, durch Eutrophierung beeinflusste Pflanzendecke
— Ausbildung daran angepasster Arten- und Lebensgemein-

schaften.

Schutzgut Tier: Saumgehdlziandschaft bietet mittlere Qualitdten als Fauna-
habitat fur standortangepasste Tierarten.

Schutzgut Boden: - Mafige Ertragsleistung des Bodens — zusatzliche kinstliche

Nahrstoffzufuhr (Dingung) — Auswaschung in das Grund-
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wasser — Nahrstoffanreicherung — Qualitatsreduzierung des
Grundwassers.

Schutzgut Wasser: Schnellere Abfuhr des Regenwassers — Beeinflussung des
Bodenwasserhaushaltes — Veranderung der Standortfakto-
ren — Veranderung des natlrlichen Artenspektrums.

Schutzgut Klima: MaRig hohe Pflanzendecke — hohe langwellige Ausstrahlung
— Behinderung des Kaltiuftabflusses durch teﬂwense umge-
bende Bebauung. .

Schutzgut Luft: Kleinraumiger Luftaustausch durch umgebende Bebauung.

Schutzgut Landschaft Erlebbarkeit der besonderen Eigenart der Saumgehéiziand-
schaft mit eingestreutem GroRgrinbestand.

5.3 Beschreibung der umweltrelevanten MalBnahmen
5.3.1 Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Die oben umrissenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen innerhalb des Be-
bauungsplanes Nr. 185 ,die Heidkdmpe"“ definieren die planerischen Elemente, die als
Verursacher umweltrelevanter Wirkungen zu charakterisieren sind.

Die vom Vorhaben ausgehenden Wirkungen erzeugen wiederum unterschiedliche
Auswirkungen und teilweise auch Folgewirkungen mit variabler Reichweite und intensi-
tat auf die jeweiligen Schutzglter. Fur eine erste Ermittlung dieser zu erwartenden
Wirkungen wird folgende Matrix herangezogen, die gleichzeitig die untersuchungsrele-
vanten Wechselbeziehungen zwischen Verursacher, Wirkung und Betroffenem vorgibt.

Gefiige zwischen Verursacher - Wirkung - Betroffenem
Schutz |Schutzgutbezogene |Zu erwartende Wirkungen
gut |Faktoren

Uberbau (Versiege |Teilversie |Freiflachen |Verinderung |Gas- und Larm Abfalt Abwass
ung lung gelung vertust des Reliefs |Staubemission

Mensch [Wohnen

Erholung/Freizeit
Landwirtschaft
Forstwirtschaft

Wasserwirtschaft

Rohstoffgewinnung

Pflanze

Tier

Boden
Wasser

Klima
Luft
Landschaft

Kulturgiter

Sachgtiter

Wechselwirkungen

Die weiter unten formulierten umweltrelevantem MaRnahmen stehen hier als Oberbeg-
riff fur die MaRnahmen, die nach ihrer Art und Struktur sowie ihres Umfanges geeignet
sind, die zu erwartenden Beeintrachtigungen fur die Schutzgiter bzw. fir die an sie
gebundenen naturhaushaltlichen Funktionen moglichst zu vermeiden, zu vermindern
und soweit dies nicht méglich ist, auszugleichen.

Im Vorfeld soll eine knappe Zusammenfassung der zu erwartenden Auswirkungen Gber
die einzelnen Konflikte informieren, so dass im Rahmen der nachtraglichen Beschrei-
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bung der Mafnahmen auf diesen Sachzusammenhang Bezug genommen werden
kann. Gleichzeitig wird dadurch auch deutlich, fir welche Auswirkungen keine geeigne-
ten Mafnahmen entwickelt werden konnten. Diese werden im Anschluss zusammen-
fassend aufgefahrt.

Schon mit dem Beginn der Bauarbeiten fur die ErschlieBungsanlage und fiir die
Wohngeb3ude werden eine Reihe von Beeintrachtigungen fir die Schutzglter zu er-
warten sein., die sich nach Fertigstellung des Vorhabens durch Auswirkungen langfris-
tig manifestieren. Die Ursachen flr derartige Beeintrachtigungen sind dabei durch die
Veranderungen der physikalisch- energetischen sowie stofflichen Prozesse mit sekun-
dar- und Wechselwirkungen im Bereich aller Naturfaktoren begriindet.

Dariiber hinaus sind durch die zukinftige Nutzung weitere Wirkungen in Form von
Larm und Fahrzeugemissionen durch zusatzliches Verkehrsaufkommen zu erwarten.

Eine sehr vereinfachte Darstellung Gber diese Auswirkungen liefert folgende Tabelle:

Zu erwartende Auswirkungen auf die Schutzgtter

Mensch: Teilweiser Veriust der derzeitigen landschaftlichen Struktur und Charakteristik
des unbebauten Gebietes
Geringe Stérung der benachbarten Siedlungsbereiche, insbesondere wahrend
der Bauphase

Pflanze Veranderung der Vegetationsdecke; Zurickdrangung durch Bebauung
Biotopverlust

Tiere Verschiebung und Verringerung von Lebens- und Teillebensraumen

Boden Teilweise Reduzierung der bodendkologischen Funktionen (Grund
wasserschutz, Niederschiagsretention, Lebensraum und Standort fur
angepasste Vegetation) im Bereich der Versiegelung und Teilversiegelung
Beeintrachtigung der bodendkologischen Funktionen in Teilbereichen (durch
Bebauung, Versiegelung und Verdichtung).

Wasser Geringe Absenkung des Grundwassers in bebauten Bereichen durch
Drainagefunktion der Kanale.
Geringe Beschleunigung des Gebietsabflusses

Klima Geringe Beeintrachtigungen

Luft Geringe Erzeugung von Emissionen (Kfz-Verkehr)

Kulturgiter Keine Auswirkungen

Sachguter Keine Auswirkungen

Wechselwirkungen [Verlagerung und Zuriickdrangung von Artengemeinschaften

Geringe Veranderung des Wasserhaushaltes

5.3.3 Verminderungs- und SchutzmaSnahmen

Nachfolgend werden die aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege erforderli-
chen MaRnahmen dargestellt. Die MaRnahmen werden in der Reihenfolge Vermei-
dung, Ausgleich und Ersatz jeweils fir die einzelnen Schutzgiter dargestelit. Eine Zu-
sammenfassung befindet sich am Ende des Kapitels.

Die MalRnahmen kodnnen sich auf mehrere Schutzgiter positiv auswirken. Sie werden
bei einem Schutzgut erfautert, bei den anderen Schutzgitern wird unter Angabe der
jeweiligen Mafinahmennummer darauf verwiesen.
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Zum jetzigen Planungsstand sind folgende Vermeidungs- und Verminderungsmaf3-

nahmen vorgesehen, die Ziffern verwiesen auf die Bezeichnung der MalRnahme im

Plan:

- Erhalt wertvoller Biotopstrukturen (V1)
die erhaltenen Einzelbdume und Feldgeholze werden zur Durchgriinung und
Raumbildung des neuen Baugebietes beitragen.

- Reduzierung der Bodenversiegelung (V 2) wird erreicht durch:
Reduzierung des Ausbaugrades der Erschliefungsstralen
Reduzierung des Versiegelungsgrades von ErschlieBungsstrafien, Grund-
stlickszufahrten, Zuwegungen und Stellpiatzen durch Verwendung versicke-
rungsoffener Belagsarten (Distanzpflaster, Rasengittersteine, Aqualit-Pflaster,
Fugenanteil mind. 35%)

- Schutz des Grundwassers (V 3) durch:
Schutz gegen Schadstoffeintrage wahrend der Bauausfuhrung,

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsoffener, nach Moglichkeit begrinungsfahiger Belagsarten

- Schutzmalnahmen fiir das Schutzgut Luft (V 4) durch:
Verminderung lokalklimatischer Beeintrachtigungen durch Sicherung und Er-
ganzung von Bepflanzung, Vermeidung von Bodenversiegelung
Versiegelung / Teilversiegelung des Bodens durch Gebaude- und Verkehrsfla-
chen

- Erhalt des Reliefs. (V 5)
Das vorhandene Gelandeniveau sollte in allen naturbetonten Bereichen unbe-
dingt beibehalten werden

- Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild (V 6) durch:
Schutz von naturraumtypischen Landschaftsbestandteilen, z.B. Feldgehoiz und
Einzelbaumen.

5.3.4. AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes

insofern die Bebauung des Gebietes zu Eingriffen in Natur und Umwelt flhren, die
nicht vermieden werden kdnnen, werden diese zum Teil durch Ausgieichsmafinahmen
ausgeglichen. Im einzelnen handelt es sich dabei um folgende Malinahmen:

Anlage und Erganzung von Geholzbestanden (A1)

- Gliederung der Straflenraume und Wegeverbindungen durch Pflanzung von
Einzelbaumen auf den Privatgrundstiicken (A 2)

- Pflanzung von Einzelbaumen innerhalb der Verkehrsflache (A 3)

- Geholzpflanzungen auf der Spielplatzflache (A 4)

- Flachen fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur
und Landschaft (A 5)

- Pflanzenliste (Auswabhlliste) gibt Auskunft Gber geeignete Pflanzen, die bei Er-
satz oder Erganzung von Pflanzungen verwendet werden sollen.

- Zeitliche Umsetzung der EinzelmaRnahmen: Die EinzelmalRnahme A 5 ist mit
Beginn der BaumaBnahmen, alle Gbrigen Ma3nahmen spatestens bis zur ers-
ten Vegetationsperiode nach Fertigstellung der BaumaRnahmen durchzufihren.

5.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachtei-
ligen Umweltauswirkungen

Aufgrund der oben beschriebenen Beeintrachtigungen und Maf3nahmen zur Vermei-
dung oder Verminderung oder zum Ausgleich der Beeintrachtigungen kann das Fazit
gezogen werden, dass das Vorhaben erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die

Seite 21



Stadt Delmenhorst

Begriindung Bebauungsplan Nr. 185

Umwelt ausibt. Die Veranderungen, die durch die Bauleitplanung vorbereitet werden,
konnen nur zum Teil im Plangebiet durch geeignete Mafinahmen ausgeglichen wer-
den. Die rechnerische Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich zeigt, dass ein erhebli-
cher Anteil des Eingriffes — wenn er denn vollstéandig ausgegiichen werden soll — nur
auflerhalb des Plangebietes volistandig ausgeglichen werden kann.

Im Wesentlichen stellen sich die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft nach
Schutzgutern gegliedert wie folgt dar:

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:

- Beseitigung und Umbau vorhandener Vegetation

- Bodenauftrag und —abtrag, Verdichtung

- Versiegelung / Teilversiegelung des Bodens durch Gebaude- und Verkehrsfla-
chen

- Verringerung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung und Oberfla-
chenentwasserung

Schutzgut Boden

- Bodenauftrag und —abtrag, Verdichtung

- Versiegelung / Teilversiegelung des Bodens durch Gebaude- und Verkehrsfla-
chen

- Veranderung des Bodenwasserhaushaltes

Schutzgut Wasser

- Mboglicher Betriebsbedingter Schadstoffeintrag

- Versiegelung / Teilversiegelung des Bodens durch Gebaude- und Verkehrsfla-
chen bei gleichzeitiger Verringerung der Grundwasserneubildung durch zusatz-
liche Oberflachenentwésserung

Schutzgut Klima / Luft

- Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft durch Beseitigung von verduns-
tungsrelevanter Vegetation sowie Verstarkung der Aufheizung durch Bodenver-
siegelung.

- Versiegelung / Teilversiegelung des Bodens durch Gebaude- und Verkehrsfla-
chen

Schutzgut Landschaftsbild

- Veranderung des Landschaftsbildes durch Beseitigung und Umbau von Vegeta-
tion insbesondere durch Eingriffe in naturbetonte Biotope sowie Veranderung
gliedernder Strukturen

Eingriff in Natur und Landschaft sowie der Ausgleich des Eingriffes lassen sich in einer
rechnerischen Bilanz gegenuberstellen. Die Art der Berechnung erfolgt nach dem Mo-
dell des Niederséchsischen Stadtetages von 1996 und macht den Umfang von Eingriff
und Ausgleich nachvollziehbar.

Bei einem vor Inangriffnahme der Bauleitplanung festgestellten Flachenwert von
87.580 kann mit den beschriebenen Mafnahmen im Plangebiet lediglich ein Ausgleich
in Héhe von 43.505 Wertpunkten erzielt werden, d.h. es kénnen nur 50,3 % des Ein-
griffes ausgeglichen werden.

Um einen vollstandigen Ausgleich des Eingriffes herbeizufilhren, waren auf3erhalb des
Plangebietes Malnahmen auf einer Flache von 4,35 ha durchzufihren, die eine Wert-
steigerung der betreffenden Flache um einen Wertpunkt herbeifiihren.

Eine eingehende Priifung der Sachiage, vor allem im Hinblick auf die neuere Recht-
sprechung bzgl. des vollstandigen Ausgleiches des Eingriffes, hat folgendes ergeben:
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Mit der Beriicksichtigung der Forderung des NNatG nach Vermeidung und Minimierung
von Eingriffen sowie der Schaffung von dazu erforderlichen Ausgleichsmafinahmen im
Plangebiet sind die Belange von Natur und Landschaft so weit wie moglich beriicksich-
tigt worden. Diesen Belangen steht das offentliche Interesse zur Schaffung von neuen
Wohnmdglichkeiten ganz besonders an integrierten Standorten gegeniber, d.h. an
Stellen, wo vorhandene Infrastruktureinrichtungen (OPNV, Nahversorgung, soziales
Bezugsfeld) den Aufwand der Erschlieung gering halten. Dem nicht innerhalb des
Gebietes ausgleichbaren Wertverlust fir Natur und Landschaft steht der Gewinn an
Siedlungsdichte und -qualitat fir die Stadt Delmenhorst gegeniber.

Es ist im Rahmen der Abwagung gem. § 1(6) BauGB entschieden worden, eine Kom-
pensation in Hohe von 80% des Eingriffes umzusetzen. Dies bedeutet, dass auflerhalb
des Plangebietes 32.432 Wertpunkte auszugleichen sind. Dazu ware es erforderiich,
(exemplarisch) z.B.

o] auf einer Flache von 32.432 Intensivgriniand in Extensivgrinland zu Gberfiih-
ren (Verbesserung um eine Wertstufe)

Mit dieser Mafinahme ware der durch die Bauleitplanung vorbereitete Eingriff in ange-
strebter Hohe ausgeglichen.

Die Ausgleichsmalnahmen werden durch eine Zuordnungsfestsetzung den Bau-
grundstiicken zugeordnet, so dass auch hier fir den Bauwilligen erkennbar und wahr-
nehmbar ist, dass er seinen Beitrag leistet, um den Eingriff, den er vornimmt, aus-
zugleichen.

Im einzelnen werden die MaRnahmen auf dem Flurstick 18/1 der Flur 5, Gemarkung
Klein- Henstedt, Gemeinde Prinzhéfte, und auf dem Flurstiick 144/2 der Flur 4, Ge-
markung Harpstedt, Gemeinde Harpstedt durchgefiihrt (Siehe auch Kap. 6).

Der Zeitpunkt der Durchflhrung der AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Plangebie-
tes fur Eingriffe auf 6ffentlichen Flachen liegt aufgrund von praktischen Erwégungen
gleichzeitig mit der Herstellung der Erschliefungsanlagen. So wird der Eingriff durch
die Ausgleichsmafinahmen zeitgleich so weit wie moglich kompensiert und eine der
Voraussetzungen fur die Erteilung der Baugenehmigung geschaffen, die dann nachfol-
gend umgesetzt werden kénnen. Somit ist durch die gewahlte Zeitabfolge sicherge-
stellt, dass die MalRnahmen innerhalb der Ausgleichsflachen bereits gegriffen haben,
wahrenddessen private BaumaRnahmen erst anlaufen. Dariliber hinaus hat die Stadt
ein Interesse daran, unmittelbar nach Fertigstellung der ErschiieBungsanlagen auch
die Ausgleichsmallnahmen abrechnen zu kénnen, da sie entsprechende Vorleistungen
dann schon erbracht hat.

5.5. Darstellung der wichtigsten gepriiften anderweitigen
Lésungsvorschldge

Anderweitige Lésungsvorschiage fur die Schaffung eines Wohngebietes zur Deckung
des Bedarfes an Wohnbauméglichkeiten in der Stadt Delmenhorst bestehen darin,
aulerhalb des Siedlungsbereiches neue Wohngebiete zu schaffen. Es liegt auf der
Hand, dass diese Alternative starkere Verdnderungen fur die Umwelt mit sich bringt:
Allein die Wirkungen auf das Landschaftsbild mit all den Konsequenzen flr Arten und
Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser und Klima sind deutlich schwerwiegender zu
bewerten, als bei der vorgelegten Planversion. Hinzu kommt der Verlust an landwirt-
schaftlicher Flache, der nicht ausgleichbar ist. Die Notwendigkeit, an einem solchen
neuen Standort die gesamte Infrastruktur neu zu schaffen, ist nicht nur angesichts des
finanziellen Mehraufwandes, sondern auch im Hinblick auf die Verdnderungen der
Umwelt nicht vertretbar.
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ErschiieRungsvarianten fur den beplanten Standort sind nicht geprift worden, da sie
nur marginale Veranderungen aufweisen kdnnen aufgrund der vorgefundenen Gege-
benheiten hinsichtlich Erschliefung und Landschaft.

5.6. Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung der Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fur die Grundlagen dieser
stadtebaulichen Planung lagen nicht vor.

5.7. Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die Auswirkung der Bauleitplanung auf die Umwelt ist als moderat zu bezeichnen, Es
wird keine neue Nutzung, die neue Konflikte herbeifiihren kann, instaliiert — es wird
lediglich eine vorhandene Nutzung ausgeweitet.

Die Vermeidung von unnétigen Eingriffen und Ausgleichsmafinahmen fur Natur und
Landschaft an Ort und Stelle, die den Eingriff zu 50,3 % ausgleichen, beachten den
Schutzanspruch der schutzenswerten Elemente in weitestem Sinne.

Dadurch ist aus der Zusammenschau der Veranderung in den Bereichen Natur und
Landschaft mit der Immissionssituation erkennbar, dass am vorliegenden Standort eine
erhebliche Umweltbeeintrachtigung gegeben ist, die durch Ma3inahme aufl3erhaib des
Gebietes ausgeglichen werden soilte.

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

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist eine geordnete stadtebauliche Entwick-

jung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennut-

zung zu gewshrleisten und damit dazu beizutragen, eine menschenw(rdige Umwelt zu

sichern und die naturlichen Lebensgrundiagen zu schiitzen und zu entvvlckeln

Im wesentlichen treffen zwei Belange aufeinander, zum einen

0 die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege; zum anderen

0 die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und das Erfordernis, Infrastrukturein-
richtungen optimal zu nutzen

Eine eingehende Prifung hat folgendes ergeben:

Die Schaffung von Wohnmdglichkeiten obliegt in der 6ffentlichen Hand und muss vor-
handene Potenziale nutzen. Die Schaffung eines Wohngebietes an einem integrierten
Standort stellt einen weniger geringen Eingriff in Natur, Landschaft und Siedlungsgefu-
ge dar, als die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen am Siediungs-
rand.

Mit der Beriicksichtigung der Forderung des NNatG nach Vermeidung und Minimierung
von Eingriffen sowie der Schaffung von dazu erforderlichen AusgleichsmaRnahmen im
Plangebiet sind die Belange von Natur und Landschaft so weit wie moglich berlicksich-
tigt worden. Diesen Belangen steht das offentliche Interesse zur Schaffung von Wohn-
baumdglichkeiten gegeniber. Aus den oben genannten Griinden hat der Rat der Stadt
entschieden, der Schaffung von Wohnbauméglichkeiten den Vorrang vor den anderen
Belangen zu geben. Dies geschieht u.a. auch deswegen, weil am gewahiten Standort
der Eingriff in Natur und Landschaft weniger schwer wiegt als moglicherweise an ande-
ren Stellen. Konkret bedeutet dies, dass der Eingriff in Natur und Landschaft, der durch
die Planung vorbereitet wird, nicht vollstandig ausgeglichen werden soll.

Die Eingriffsbilanz stellt sich wie folgt dar:
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T Wert der Flache vor dem Eingriff 87.580 WP
2. Wert der Flache nach dem Eingriff 44.075 WP
3. Wert der Ausgleichsmalnahmen im Gebiet 11.860 WP
4. Ausgleichsdefizit 43.505 WP
5. Ausgleich von 80 % 32.432 WP

Die MafRnahmen fiir den Ausgleich in Héhe von 80 % sollen auf dem Flurstiick 18/1 der
Flur 5, Gemarkung Klein- Henstedt, Gemeinde Prinzhofte, und auf dem Flurstick
144/2 der Flur 4, Gemarkung Harpstedt, Gemeinde Harpstedt durchgeflihrt werden.
Die Finanzierung der Durchfiihrung der MaRnahmen ist gesichert.

7 Ver- und Entsorgung
71 Strom~/Wasser-/Gas- und Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist, soweit es bebaut ist, hinsichtlich Wasser, Gas und Elektrizitat ver-
sorgt. Beim Ausbau der Verkehrsanlagen werden die Versorgungsnetze entsprechend
erweitert.

Die Ldschwasserversorgung fir das Plangebiet ist in Absprache mit dem Amt fir
Brandschutz zu planen und bereitzustellen. GemaR DVGW-Arbeitsblatt W 331 und W
405 sind 1600 I/min. = 96 cbm/h (und davon 800 I/min. = 48 cbm/h im inneren Losch-
bereich R < 150 m) als Grundschutz erforderlich. Die Loschwasserversorgung ist durch
das offentliche Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke Delmenhorst mit Uberflurhyd-
ranten gemaf DIN 3222 sicherzustellen.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung sind fur die Kabelverlegungsarbeiten die Stra-
Renbaumafinahmen rechtzeitig, mindestens aber 6 Monate vor Baubeginn mit der Te-
lekom abzustimmen.

7.2 Entwdsserung

Die Ableitung des anfallenden Oberflaichenwassers erfolgt durch Sammiung in einem
ca. 1000 m? groften Riickhaltegraben und zeitverzégerter Einleitung durch ein Pump-
werk in den Regenwasserkanal im Leipziger Weg

Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes ist eine Versickerung von Oberfla-
chenwasser nicht zulassig.

Das Schmutzwasser wird durch vorhandene bzw. zu erweiternde SW-Kanale aufge-
nommen. Damit ist die Schmutzwasserentsorgung sichergestelit.

8. Altiasten/Kampfmittel
8.1 Altlasten

Im Rahmen der dffentlichen Auslegung gab es einen Hinweis auf einen Altlastenver-
dacht. Es handelt sich dabei um die Flurstiicke 140/2 und 142/2. die Flachen wurden
gutachterlich untersucht und eine Kontamination festgestellt, die eine Sanierung durch
Bodenaustausch erforderlich machen. Ohne eine Sanierung dirfen die betreffenden
Flachen weder als wohn- noch als Gewerbegebiet festgesetzt werden.

Mit dem derzeitigen Eigentimer wurde verbindlich vereinbart, bis zum 20.04.2005 die
Flachen abschlieRend zu sanieren, d.h. mit einem Gutachten nachzuweisen, dass die
Flachen saniert sind. Diese Zielvereinbarung wurde deshalb getroffen, weil die Flachen
mit der sich darauf befindiichen Halle bis zum 31.03.2005 verpachtet sind und der
Pachter einen Anspruch auf Nutzung bis zu diesem Zeitpunkt hat. Durch die Vereinba-
rung ist sichergestellt, dass der Satzungsbeschluss rechtmé&Rig erfoigt und durch die
Umlegung nur Grundstiicke zugeteilt werden, die tatsachlich als Baugrundstucke nutz-
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bar sind. Aufgrund der zeitlichen Gestaltung der Sanierung kann es erforderlich wer-
den, dass eine geringe Anzahl Baugrundstticke (etwa 3 - 4) erst nach dem 0.g. Termin
zur Bebauung freigegeben werden kénnen.

8.2 Kampfmittel

Im gesamten Plangebiet sind Kampfmittel oder Bombenblindgénger aus dem zweiten
Weltkrieg im Erdreich zu vermuten. Im Rahmen der Planerstellung ist mit der Bezirks-
regierung Hannover, Kampfmittelbeseitigung, geklart worden, inwieweit fur das Plan-
gebiet diese Vermutung zutrifft. Eine Luftbildauswertung hat ergeben, dass der gesam-
te Bereich im Plangebiet als bombardierte Bereiche zu gelten haben, in denen Sondie-
rungen vor Durchfilhrung von BaumaRnahmen erforderlich sind. Der Bereich ist durch
ein entsprechendes Planzeichen kenntlich gemacht. Zur Sicherung der fachlichen Be-
gleitung durch die Bezirksregierung Hannover, Dezemat 505/KB (Tel.: 0511/106-2998,;
Fax 0511/1062605) ist die mit der Sondierung/Raumung beauftragte Firma sowie der
Zeitpunkt der Arbeiten mindestens 4 Wochen vor Arbeitsbeginn bekannt zu geben.
Nach Durchfilhrung der Arbeiten ist eine Abnahme der Flachen zu beantragen.

Die Stadt Delmenhorst wird vor der Durchfiihrung von StrallenbaumaRnahmen betrof-
fene Flachen auf Kampfmittel hin Uberprifen lassen. Hier bietet sich fir private Grund-
stitckseigentiimer an, sich an den Sondierungen zu beteiligen, so dass die Kosten fur
alle Beteiligten moglichst gering gehalten werden.

9. Bodenordnung

Das Instrument der Bodenordnung wird in Deimenhorst seit iiber 30 Jahren erfolgreich
angewendet. Es dient einer ziigigen Umsetzung des Bebauungsplanes, in dem es den
Zuschnitt und die Verteilung der neuen Baugrundstiicke entsprechend den Vorgaben
der stadtebaulichen Ordnung des Bebauungsplanes regelt. Gegenstand des Bebau-
ungsplanes ist ausschlieRlich die stadtebauliche Ordnung; Grundstiicksgrenzen zwi-
schen Baugrundstiicken kénnen dort aus rechtlichen Griinden nicht festgelegt werden.
Das Plangebiet befindet sich zum iberwiegenden Teil im Besitz verschiedener Privat-
eigentimer. Umfang und Lage der geplanten Bauflachen erfordern es, Verkehrsanla-
gen quer Uber Grundstiicke zu legen, um die riickwartig gelegenen Grundstiicksteile
sinnvoll erschlieBen zu kdnnen. Dies wirde im Falle des freihandigen Erwerbs durch
den Erschiieungstrager - hier aller Voraussicht nach die Stadt Delmenhorst - langwie-
rige Grundsticksverhandlungen erfordern bei gleichzeitigem Risiko, dass ein Eigentu-
mer, der nicht verkaufsbereit ist, die gesamte ErschlieRung und damit Bebauung bio-
ckieren kann. Dariiber hinaus ist damit auch noch nicht gewahrleistet, ob durch Fl&-
chenaustausch bzw. Grenzregelung die Bildung von sinnvoll bebaubaren Grundstt-
cken (berhaupt méglich ist.

Hier soll das Instrument der Umlegung gemaf BauGB (§8§ 45 - 79) mit seinem sicheren
und fur alle Beteiligten kostengiinstigen Verfahren eingesetzt werden, um nach Lage,
Form und GrofRe fur die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmaBig gestaltete
Grundstiicke zu schaffen. Durch den &ffentlichen Belang der Mobilisierung von Bau-
landreserven mit der Schaffung von Wohnbaumdglichkeiten ist durch die Umlegung
eher die Mdglichkeit gegeben, das &ffentliche Interesse umzusetzen, als dies in Einzel-
verhandlungen mdaglich ist.

Zu diesem Zweck wird der Rat der Stadt Delmenhorst zu gegebener Zeit die Anord-
nung einer Baulandumlegung beschlossen. Die Erfahrung hat gezeigt, dass der giins-
tigste Zeitpunkt fur die Einleitung der Umlegung nach der &ffentlichen Auslegung liegt,
damit die Zeitspanne zwischen Umiegungsbeschiuss (§ 47 BauGB) und Umiegungs-
plan (§§ 66 - 71 BauGB) nicht zu grofd wird und nachteilige Auswirkung auf die Bewer-
tung der Grundstiicke hat.
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Bei der Umlegung werden alle einzeinen Grundsticksflachen des Plangebietes

1. bewertet und zusammengefasst,

2. die offentlichen Flachen (StralRen, Grinanlagen, Maf3nahmenflachen usw.)
,herausgeschnitten” und dem ErschlieBungstrager (in der Regel der Stadt Del-
menhorst) zugeteilt,

3. die verbleibenden Flachen proportional dem Wert der Einwurfsftiche den Ei-
gentimern maoglichst an gleicher Stelle wieder zugeteiit.

GemaR § 55 (2) Nr. 2 BauGB sind auer den Baugrundstiicken andere Flachen (wie

z.B. Verkehrsflachen, Grunflachen usw.) in die Umlegung einzubeziehen, wenn sie

Uberwiegend den Bedirfnissen der Bewohner dienen. Aus diesem Grund werden die

Flachen mit dem Baumbestand in die Umlegung einbezogen, da diese Flachen dem

ganzen Gebiet zugute kommen. Sie werden jedoch, da sie bei der Berechnung der

Grundflachenzahl nicht mit herangezogen werden und somit keine Baugrundstiicke

sind, keine Wertsteigerung durch die Umlegung erfahren.

Fur Baugrundsticke hingegen, die eine Umwandiung von Rohbauland in Bauland er-

fahren, tritt eine erhebliche Wertsteigerung ein, da nicht nur ein ginstiger Flachenzu-

schnitt erzielt wird, sondern gleichzeitig die ErschlieBung sichergestellt wird. Dieser

Wertzuwachs wird zum Teil entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des § 57 BauGB

abgeschopft bzw. ausgegiichen. Mit der Umlegung ist kein Zwang zur Bebauung eines

Baugrundsttickes verbunden; die Umlegung dient der kurzfristigen Vorbereitung der

Bebauung der Grundstiicke.

Zubehor auf Grundstlicken, welches einen von wblichen Bodenwert abweichenden

Grundsttickswert begriindet, kann unter Umstanden ausgeglichen werden bzw. zu ei-

ner Wertminderung fuhren. Entsprechende Ausgleiche sind im Umlegungsplan aus-

dricklich zu vereinbaren.

Fur einen Teilbereich des Umlegungsgebietes muss der Abschluss des Umlegungsver-

fahrens - also Einweisung in die neuen Rechte (d.h. u.a. in die neuen Grundstiicke)

und die Abrechnung zeitlich verschoben werden, da hier erst der Abschluss der Altlas-
tensanierung abgewartet werden muss. Inhaltlich hat diese Verschiebung keinen Ein-
fluss auf das Umlegungsverfahren.

Im Laufe des Umlegungsverfahrens, d.h. wahrend der Erdrterungsgesprache mit den
betroffenen Grundstiickseigentiimern ist erkennbar geworden, dass an verschiedenen
Stellen die Baugrenzen geandert werden missen, um die neu zu bildenden Grundsti-
cke sinnvoll bebauen zu kénnen. Zum Zeitpunkt des Entwurfes des Bebauungsplanes
ist die Lage der neuen Grundstiicksgrenzen noch nicht endglitig bekannt, so dass die
Lage der Baugrenzen eher grof3ziigig zu gestalten sind.
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10. Stidtebauliche Daten

Nr. Bezeichnung Flache Prozent

1 Gesamtes Plangebiet 99.203 m? 100%
2 Bruttobauland 99.203 m? 100%
2.1 Nettobauland 87.175 m? 87,88%
2.2 Verkehrsflachen 5924 m? 5,97%
2.3 Flachen fiir Versorgungsanlagen 130 m? 0,13%
2.4 Grin- und Wasserflachen 5974 m? 6,02%
3 Nettobauland 87.175 m? 100%
3.1 Mischgebiet 15.462 m? 17,74%
3.2 Allg. Wohngebiet | 35471 m? 40,69%
3.3 Allg. Wohngebiet Il 36.242 m? 41.57%
4.1 Erzielbare Grundflache 27.699 m?

4.2 Erzielbare Geschossflache 44756 m?

4.3 Anzahl WE bei 150 m?/ WE 256

4.4 Anzahl WE vorhanden 126

4.5 Anzahl neue WE (realistisch) 50

4.6 Vollversiegelte Flachen 27.699 m?

4.7 Teilversiegelte Flachen 11.924 m?

5.1 Malnahmenflachen 3207 m?

5.2 Kindersielplatz 1267 m?

5.3 Flache fur Wasserwirtschaft 1500 m?

11 Durchfiihrung des Bebauungsplanes und ihre Kosten

Die Durchfuhrung des Bebauungsplanes setzt sich aus folgenden Einzelma3nahmen
zusammen

o} Herstellung der ErschlieRungsanlage

0 Herstellung von Schmutzwasserkanal

o] Herstellung des Ruckhaltegrabens mit Pumpwerk

o} Herstellung des Kinderspielplatzes

o} Grinmafinahmen

Ihre Kosten werden im weiteren Verfahren ermittelt bzw. geschatzt.
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Stadt Deimenhorst

12 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss:

1. Frhzeitige Birgerbeteiligung

Beteiligung der Trager dffentlicher Belange
2. Frithzeitige Burgerbeteiligung

Offentliche Auslegung

Eingeschrankte dffentliche Auslegung
Zweite Eingeschrankte &ffentliche Auslegung
Satzungsbeschluss fur einen Teilbereich

Delmenhorst, den 09.03.2005

Stadt Delmenhorst
Der Oberbirgermeister
Im Auftrag

\
%‘MP
F. Brinjes
Fachbereichsleiter

Anhang: Lage der externen Ausgleichsflachen

Begriindung Bebauungsplan Nr. 185

18.03.1997

11.12.00 - 05.01.01
11.12.00 - 05.01.01
08.10. — 26.10.2001
07.04. - 09.05.2003
14.06. - 02.07.2004
15.09. - 05.10.2004
08.03.2005

FD Stadtpianung
Im Auftrag

Y ——e C
5, (L g™y (L
E. Tewes-Meyerholz
stellv. Fachdienstleiterin

L8

\",‘
ot
i
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Begriindung Bebauungspian Nr. 185

Stadt Deimenhorst
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 185

Stadt Delmenhorst
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