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Stand: 13.09.1999

Stadt Delmenhorst

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg"

Begriindung

1. AnlaB und allgemeine Ziele der Planung

Seit 1968 ist der Bebauungsplan Nr. 12 der Stadt Delmenhorst fiir ein Gebiet zwischen der
Autobahn 28, dem Hasporter Damm, der Annenriede und der Delmenhorst-Harpstedter Ei-
senbahn rechtsverbindlich. Die Flichen im Dreieck zwischen dem Riedeweg und dem Was-
serzug Annenriede, fiir die nun die vorliegende, 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riede-
weg" aufgestellt wird, wurden zur damaligen Zeit durch einen Gartenbaubetrieb gewerblich
genutzt, in idlteren Karten sind sie als "Lagerplatz" gekennzeichnet. Es handelt sich dabei um
die Flurstiicke 13/77 und 13/79 der Flur 45, Gemarkung Delmenhorst. Trotz seiner damali-
gen gewerblichen Nutzung wurde der Bereich bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 12 als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die ebenfalls festgesetzten liberbau-
baren Grundstiicksflichen sind in diesem Bereich jedoch sehr knapp bemessen. Nahezu der
gesamte - vom Riedeweg her gesehen - riickwirtige Grundstiicksbereich ist als nicht iiber-
baubare Grundstiicksfliache festgesetzt, lediglich ein etwa 320 Quadratmeter groes "Bau-
fenster" fiir Nebenanlagen ist in der Planzeichnung enthalten.

Die friihere gewerbliche Nutzung des Grundstiickes ist mittlerweile eingestellt worden, die
aufstehenden Gebiude wurden teilweise abgebrochen. Seit einigen Jahren liegt die Fliche
brach. Uberlegungen fiir eine stidtebaulich sinnvolle Wiedernutzung dieser innerdrtlichen
Brachfliche wurden seitens der Stadt Delmenhorst bereits im Zusammenhang mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 264 "Riedeweg/Annenriede" (Aufstellungsbeschiufl vom
25.06.1996) angestellt. Das Aufstellungsverfahren fiir diesen Bebauungsplan wurde und
wird jedoch aus verschiedenen Griinden zunéchst nicht weiter fortgefiihrt.

In dieser Situation hat der Eigentiimer der Flurstiicke 13/77 und 13/79 der Stadt Delmen-
horst den Vorschlag unterbreitet, auf der Basis des bereits von der Stadt vorgelegten, stiadte-
baulichen Konzeptes eine separate Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 fiir das oben be-
zeichnete Grundstiick durchzufiihren. Ziel dieser Anderung ist es, eine alsbaldige Bebauung
des brachliegenden Grundstiickes mit Wohnhdusern zu ermdglichen.

Der Grundstiickseigentiimer hat sich bereiterklirt, die Aufstellung der Bebauungsplanénde-
rung und die ErschlieBung des Grundstiickes selbst vorzunehmen und entsprechende Vertra-
ge (Stidtebaulicher Vertrag, ErschlieBungsvertrag) mit der Stadt abzuschlieBen. Die Stadt
Delmenhorst hat mit ihrem AufstellungsbeschluB vom 11.11.1997 fiir die 1. Anderung Be-
bauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" ihre grundsitzliche Bereitschaft bekundet, dem Vorschlag
des Grundstiickseigentiimers zu entsprechen.
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2. Lage und Abgrenzung des Anderungsbereiches

Der rdumliche Geltungsbereich der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" umfaft
die Flurstiicke 13/77 und 13/79 der Flur 45, Gemarkung Delmenhorst. Die genaue Abgren-
zung ergibt sich aus der Planzeichnung der Bebauungsplanénderung. Sie wurde dariiber hin-
aus in der nachfolgenden Ubersichtskarte kenntlich gemacht.

3. Planungsvorgaben

In den nachfolgenden Abschnitten werden die Inhalte und Ziele von tibergeordneten Planun-
gen und Fachplanungen dargelegt, soweit sie fiir die Aufstellung der 1. Anderung Bebau-
ungsplan Nr. 12 "Riedeweg" der Stadt Delmenhorst von Bedeutung sind.

3.1 Raumordnung und Flichennutzungsplanung

Fiir die Stadt Delmenhorst als kreisfreie Stadt ersetzt der Flichennutzungsplan das Regiona-
le Raumordnungsprogramm. Die Ziele der Raumordnung, denen auch die 1. Anderung Be-
bauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" anzupassen ist, ergeben sich also aus den Darstellungen des
Fliachennutzungsplanes.

Im Flichennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 in seiner zur Zeit wirksa-
men Fassung sind die Flichen im rdumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung Bebauungs-
plan Nr. 12 "Riedeweg" als Wohnbauflichen mit einer GeschoBflachenzahl (GFZ) von 0,6
dargestellt. Fiir die unmittelbar siidlich angrenzenden Flachen enthilt der Flichennutzungs-
plan die Darstellung von Griinflichen, Flichen fiir Spiel, Sport und Erholung sowie Schutz-
griin. Als nihere Zweckbestimmung ist fiir diese Fléchen die Nutzung als Kinderspielplatz
und als Dauerkleingirten angegeben. Die Flichen jenseits der Annenriede sind als Gemisch-
te Bauflichen (M) und die Fléchen nérdlich des Riedeweges als Wohnbauflichen (W) im
Flichennutzungsplan dargestellt.
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Bereits der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 12 steht mit den Darstellungen des Fli-
chennutzungsplanes im Einklang. Fiir die Flurstiicke 13/77 und 13/79 enthélt er die Festset-
zung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA). Diese Festsetzung tiber die Art der baulichen
Nutzung soll auch bei der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" beibehalten wer-
den. Dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 des Baugesetzbuches (BauGB) wird also
weiterhin entsprochen. Auch die vom BauGB geforderte Anpassung an die Ziele der Raum-
ordnung ist somit gewihrleistet.

3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 12 aus dem Jahre 1968 ist der riumliche Gel-
tungsbereich der 1. Anderung, die Flurstiicke 13/77 und 13/79, als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Die Grundflichenzahl (GRZ) ist mit 0,4 und die GeschoB3flichenzahl
(GFZ) ebenfalls mit 0,4 festgesetzt. Dic zulissige Zahl der Vollgeschosse ist mit I festge-
setzt. Als Bauweise gilt hier die offene Bauweise, das heifit die Gebéude sind unter Einhal-
tung der Grenzabstiinde nach der Niedersichsischen Bauordnung (NBauO) als Einzelhéuser,
Doppelhiuser oder als Hausgruppen von jeweils hochstens 50 Metern Lénge zu errichten.

Offenbar unter Beriicksichtigung der in den sechziger Jahren vorhandenen Grundstiicksnut-
zung wurde eine iiberbaubare Grundstiicksflache nur fiir Nebenanlagen und nur fiir eine et-
wa 320 Quadratmeter groBe Teilfliche des Grundstiickes festgesetzt. Dabei ist jedoch auch
zu beriicksichtigen, daB die heutigen Flurstiicke 13/77, 13/79 und 13/80 zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 noch ein zusammenhéngendes Flurstiick (alte Be-
zeichnung: 13/63) bildeten. Auf dem zwischenzeitlich abgetrennten Flurstiick 13/80 wurde
seinerzeit im Bebauungsplan Nr. 12 eine iiberbaubare Grundstiicksfliche fiir das dort be-

findliche Wohnhaus festgesetzt.

Nach der vor einigen Jahren erfolgten Aufgabe der gewerblichen Nutzung der Flurstiicke
13/77 und 13/79 und wegen der inzwischen durchgefiihrten Grundstiicksteilung sind die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 fiir die inzwischen gewiinschte und stadtebau-
lich zweckmaiBige Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) ungeeignet.

Mit der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" sollen nunmehr neue, den heutigen
Bediirfnissen entsprechende Nutzungsmoglichkeiten fiir das frilher gewerblich genutzte
Grundstiick geschaffen werden. Dazu bedarf es insbesondere einer Neuordnung der Er-
schlieBung und der Festsetzung entsprechender iiberbaubarer Grundstiicksflichen. Das zu-
lissige MaB der baulichen Nutzung ist an die in der unmittelbaren Nachbarschaft vorhande-

nen Verhiltnisse anzupassen.
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3.3 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) der Stadt Delmenhorst enthilt die folgenden Informatio-
nen und Zielaussagen, die den rdumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung Bebauungsplan
Nr. 12 "Riedeweg" betreffen:

Der Bereich Hasporter Damm / Riedeweg ist Teil der "Thedinghéuser Vorgeest" (Unterein-
heit "Delmenhorster Talsandplatte"), die zur naturrdumlichen Region "Weser-Aller-Flach-
land" gehort. Aufgrund der starken Uberformung der Landschaft durch den Einflu3 des
Menschen wurde im LRP zusitzlich ein "innerstidtischer Bereich" abgegrenzt, zu dem auch
der Geltungsbereich der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" gehort. (vgl.: LRE

S. 7£)

Bei der Delmenhorster Talsandplatte handelt es sich um ein "... Schmelzwassersandgebiet,
in das sich die Auen einiger FlieBgewisser wie Delme, Welse und Diinsener Bach eingetieft
haben. In ihrem EinfluBbereich finden sich anmoorige, zum Teil entwisserte Boden und
Niedermoore. Die Sandbdden sind {iberwiegend podsoliert. Unter der Einwirkung von
Grundwasser haben sich verbreitet Gleybdden ausgebildet." (LRP, S. 10)

Der innerstidtische Bereich wird im LRP als anthropogen tiberformter und stark verénderter
Bereich der Vorgeest eingestuft. Die natiirliche Bodenentwicklung ist hier seit langer Zeit
beeintrichtigt. Aus bautechnischen Griinden blieben die Niederungen der Wasserziige zum
Teil unbebaut und beherbergen einige Griinziige entlang der zahlreichen die Stadt durchzie-
henden Gewisserliufe, unter anderem der Annenriede. (vgl.: LR, S. 11)

Der Niederungsbereich der Annenriede siidlich der A 28 /B 75 ist im LRP als "wichtiger Be-
reich von Natur und Landschaft" bei allerdings eingeschrinkter Bedeutung fiir den Arten-
und Biotopschutz eingestuft. Damit gemeint sind insbesondere die Griinlandgebiete entlang
der Annenriede mit lokal eingestreuten Flutrasenbereichen, die nach § 28a/b des Nieder-
sichsischen Naturschutzgesetzes (NNatG) besonders geschiitzt sind. Hier wird eine Geféhr-
dung durch ErschlieBung und Bebauung gesehen. (vgl.: LRE, S. 45 und S. 47)

Siidostlich des Anderungsbereiches ist in der Karte 11 des LRP ein besonders geschiitzter
Biotop nach § 28a NNatG verzeichnet. (vgl.: LRP, Karte 11)

Auch fiir Vielfalt, Eigenart und Schénheit stellt die Griinverbindung entlang der Annenriede
einen wichtigen Bereich von Natur und Landschaft dar. Diese Griinverbindungen besitzen in
Delmenhorst aufgrund standortgerechter Gehdlzpflanzungen, Ufersdume und wildkrautrei-
cher Flichen sowie extensiver Pflege einen naturnahen Charakter mit hoher Erlebnisvielfalt
fiir die Naherholung; die Gewisser selbst sind iiberwiegend naturfern ausgebaut.

(vgl.: LRP, S. 66)

Die Boden im Bereich der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" wurden im LRP
als Gleybdden bzw. als (Relikt)-Gleybdden eingestuft. Es handelt sich dabei um feuchte,
grundwasserbeeinfluBte Sandbdden, die zum Teil schwach lehmig sind. (Relikt)-Gleybdden
sind solche, bei denen der Reduktionshorizont durch Grundwasscrabsenkung in grofere Tie-

fen verlagert ist. (vgl.: LRP, Karte 4)
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Fiir die Vorgeest wird ein durchschnittlicher Grundwasserflurabstand von rund einem Meter
angegeben. Im Bereich kleinerer Bache und Griben, die den Grundwasserleiter anschnei-
den, wird sich die Grundwasseroberfliche auf das jeweilige Vorfluterniveau einstellen. Fiir
den Vorgeestbereich, zu dem auch das Planungsgebiet gehort, wird eine insgesamt geringe
Grundwasserneubildungsrate angegeben. (vgl.: LRP, S. 83ff.)

Die Annenriede ist im LRP als naturfernes FlieBgewdsser der Gewissergiiteklasse I - III
(kritisch belastet) eingestuft. Die Bedeutung als wichtiger Bereich fiir das Schutzgut Wasser
ist eingeschridnkt. (vgl.: LRP, Karte 8)

In der Karte 12 ("Ziele und Mainahmen") des Landschaftsrahmenplanes wird fiir den Ab-
schnitt der Annenriede in Hohe des Geltungsbereiches der 1. Anderung Bebauungsplan Nr.
12 "Riedeweg" die Renaturierung und Entwicklung zum naturnahen Gewdsser genannt. Die
iiberwiegend unbebauten Flichen zwischen Annenriede und Riedeweg sollen als innerortli-
cher Freiraum erhalten werden, es sollen naturnahe Elemente gefordert und die Pflege exten-
siviert werden. Eine weitere Verdichtung der Bebauung sollte vermieden werden.

(vgl.: LRP, Karte 12)

Als Anforderungen des LRP an Siedlungsnutzungen wird insbesondere gefordert, vorhande-
ne Landschaftsstrukturen wie Baume, Hecken und Gewdsser zu erhalten und sie gegebenen-
falls in die Planung der Siedlungsgebiete einzubinden. Bei der Gestaltung von Siedlungsrén-
dern sind insbesondere im Ubergangsbereich zur freien Landschaft im Naturraum heimische

Geholzarten zur Anpflanzung vorzusehen. (vgl.: LRP, S. 164)

Zusammenfassend ist festzustellen, daB die 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg"
grundsitzlich mit den Zielen des Landschaftsrahmenplanes der Stadt Delmenhorst im Ein-
klang steht. Insbesondere werden keine besonders schutzwiirdigen ‘Teile von Natur und
Landschaft durch die Planung beeintrichtigt. Die Griinverbindung entlang der Annenriede
wird nicht in Anspruch genommen, die landschaftstypischen und standortgerechten Gehdlz-
bestinde in den Randzonen des Anderungsbereiches bleiben erhalten.

3.4 Sonstige Planungen

Weitere Planungen oder Fachplanungen, die bei der Aufstellung der 1. Anderung Bebau-
ungsplan Nr. 12 "Riedeweg" der Stadt Delmenhorst zu beriicksichtigen wiren, liegen nicht

VOr.

4. Bestand und gegenwiirtigce Nutzung

In den nachfolgenden Abschnitten werden die Ergebnisse der ortlichen Bestandsaufnahmen
dargestellt und bewertet. Die daraus folgenden planerischen Konsequenzen und Planungsin-
halte werden dann im 5. Kapitel im einzelnen dargelegt.
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4.1 Bestehende Nutzungsverhiltnisse, Verkehrsanbindung

Die Flurstiicke 13/77 und 13/79, die gemeinsam den rdumlichen Geltungsbereich der 1. An-
derung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" bilden, liegen seit einigen Jahren brach. Uberre-
ste der fritheren, gewerblich genutzten Gebiude sind auf dem Grundstiick noch vorhanden.

Auf den unmittelbar angrenzenden Grundstiicken am Riedeweg (Hausnummern 148, 150
und 152) befinden sich eingeschossige Wohnhéuser, deren Freisitzbereiche dem Anderungs-
gebiet zugekehrt sind. Die genannten Grundstiicke sind im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 12 als Allgemeines Wohngebiet (WA) bzw. als Reines Wohngebiet (WR) ausge-
wiesen, die gegebene Grundstiicksnutzung entspricht diesen Festsetzungen.

Auch die weitere Umgebung des Anderungsbereiches ist iberwiegend durch Wohnnutzung
geprigt. Lediglich im Osten, beiderseits des Hasporter Damms, befindet sich eine gemischte
Nutzungsstruktur aus verschiedenen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben sowie

Wohnhéiusern.

Im Siidwesten schlieBen an den raumlichen Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungs-
planinderung Flachen an, die bislang unbebaut geblicben sind und noch landwirtschaftlich
genutzt werden. Das fiir diese Flichen bereits begonnene Planverfahren (Bebauungsplan Nr.
264) ruht zur Zeit, die kiinftige Entwicklung dieses Gebietes ist daher noch nicht im einzel-

nen absehbar.

Beiderseits der Annenriede befinden sich 6ffentliche Griinflachen, die hier einen gewasser-
begleitenden Griinzug mit Wegeverbindungen fiir Radfahrer und FuBlgénger bilden.

Das Flurstiick 13/77, das den wesentlichen Teil des Geltungsbereiches der vorliegenden
1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" bildet, grenzt mit einer Breite von vier Me-
tern an die StraBenverkehrsfliche des Riedeweges. Uber diese vier Meter breite Zufahrt zwi-
schen den Grundstiicken Riedeweg Nr. 248 und Nr. 250 ist die riickwirtige Fldche fiir den

Zu- und Abgangsverkehr erschlossen.

Uber den Riedeweg und den Hasporter Damm sind die Autobahn 28 und die Bundesstra3en
75 und 322 zu erreichen. Ebenfalls iiber den Hasporter Damm gelangt man auch in den rund
drei Kilometer entfernten Stadtkern von Delmenhorst. Der Hasporter Damm besitzt separate
Geh- und Radwege, auch fiir Fuginger und Radfahrer ist somit eine giinstige Verkehrsan-
bindung gegeben. Die niichstgelegene Haltestelle des Sffentlichen Personennahverkehrs be-
findet sich am Hasporter Damm im Bereich der Autobahnbriicke, sie ist vom Planénde-
rungsbereich etwa 150 Meter entfernt und somit bequem zu erreichen.

4.2 Immissionen aus dem Straflenverkehr

Der gesamte rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 - und somit auch der
Geltungsbereich der 1. Anderung - ist erheblichen Schallimmissionen aus dem Stralenver-
kehr ausgesetzt. MaBgcebliche Schallquellen fiir den Anderungsbereich sind die Autobahn 28
und in ihrer Verlingerung die BundesstraBe 75 sowie der Hasporter Damm (Stadtstraf3e).
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Die Autobahn 28 wurde vor kurzem ausgebaut und mit vier Meter hohen Lirmschutzwin-
den versehen, sie liegt in der Nihe des Anderungsbereiches auf einem etwa fiinf Meter ho-
hen Damm. Unmittelbar westlich der Briicke iiber den Hasporter Damm befindet sich zur
Zeit das Ausbauende, in Ostlicher Richtung verlduft von dort die Stra8e in geringerer Breite
und ohne Lirmschutzeinrichtungen als Bundesstra3e 75 weiter.

Fiir die Berechnung der bestehenden Schallbelastung im Bereich der 1. Anderung Bebau-
ungsplan Nr. 12 "Riedeweg" wurden die Ergebnisse der jiingsten Verkehrszihlung aus dem
Jahre 1995 herangezogen. Die entsprechenden Zahlen wurden durch das zustindige Stra-
Benbauamt Oldenburg-Ost zur Verfiigung gestellt. Die vorhandenen Larmschutzwénde wur-
den beriicksichtigt, die bei einer spiter zu erwartenden Fortsetzung des Autobahnausbaus
auch weiter ostlich vorgesehenen Lirmschutzwinde hingegen nicht. Abschirmungen durch
Gebiude wurden nicht beriicksichtigt. Als zuldssige Hochstgeschwindigkeit wurden 70

Km/h angesetzt.

Neben der Autobahn 28 bzw. Bundesstrafle 75 bestimmt auch der stark befahrene Hasporter
Damm die Immissionsbelastung im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung wesent-
lich mit. Nach Auskunft des stidtischen Tiefbauamtes ist hier mit einer Gesamtbelastung
von 16.600 Kraftfahrzeugen pro Tag zu rechnen. Gewisse Abschirmeffekte sind durch die
vorhandene Bebauung am Hasporter Damm (Apotheke, Arztehaus, usw.) gegeben. AuBer-
dem wird der Straf3enabschnitt nordlich der Autobahnbriicke durch den Damm der Auto-
bahn gegen den Plandnderungsbereich weitgehend abgeschirmt.

Unter Verwendung des Computerprogramms "Soundplan" wurde - mit den beschriebenen
Eingangsvoraussetzungen - eine Schallberechnung gemifl RLS 90 durchgefiihrt. Fir den
Geltungsbereich der Bebauungsplaninderung hat diese Berechnung Beurteilungspegel von
51 bis 56 dB(A) zur Nachtzeit und von 57 bis 62 dB(A) am Tage ergeben. Die schalltechni-
schen Orientierungswerte im Beiblatt zur DIN 18005 (Schallschutz im Stidtebau) liegen fiir
Allgemeine Wohngebiete (WA) bei 45 dB(A) nachts und bei 55 dB(A) am Tage, werden al-
so im Anderungsbereich nachts um bis zu 12 dB(A) und am Tage um bis zu 8 dB(A) iiber-

schritten.

4.3 Natur und Landschaft

Bereits im Zusammenhang mit dem begonnenen Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungs-
plan Nr. 264 wurde durch das Fachbiiro Meyer & Rahmel, Delmenhorst, eine Untersuchung
und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft durchgefiihrt, deren Ergebnisse fiir
die 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" in einem gesonderten Landschaftspfle-
gerischen Begleitplan zusammengefaB3t und fiir das engere Plangebiet bewertet wurden. Be-
reits in 1998 erfolgte eine Biotoptypenkartierung sowie eine Bestandserfassung von Vogeln
und Fledermiusen im Untersuchungsgebiet.
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Fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" wurden bei der
Biotoptypenkartierung "Halbruderale Gras- und Staudenfluren mittlerer Standorte”, teilwei-
se auch "Halbruderale Gras- und Staudenfluren feuchter, frischer bis feuchter bzw. trockener
Standorte" festgestellt. In den Randbereichen der Fliche wurden einzelne Bidume und gut
entwickelte Hecken kartiert. Gebiude- und Fundamentreste wurden ebenfalls festgestellt.

Schutzgebiete oder Schutzobjekte des Naturschutzrechts wurden im Plandnderungsbereich
nicht festgestelit. Als einzige gefdhrdete Pflanzenart wurde das auf Pionierrasen typische
Kleine Filzkraut (Filago Minima) mit einem rund zehn Quadratmeter umfassenden Bestand
angetroffen. Die Geholze im Randbereich des Gebietes sind jedoch als Brutstandort von
Amsel, Kohlmeise, Zilpzalp, Buchfink, Zaunkonig, Monchsgrasmiicke, Ringeltaube, Griin-
fink und Gelbspotter einzustufen. Geféhrdete Vogelarten wurden allerdings nicht nachge-
wiesen. AuBerdem wurde im Anderungsbereich das Vorkommen des Abendseglers, einer
Fledermausart, beobachtet. RegelmiBige Jagdaktivititen dieser Fledermaus sind jedoch fiir
das Gebiet nicht zu erwarten, der Anderungsbereich ist auch nicht Teil eines zusammenhin-
genden Nahrungsareals oder gar Fledermausquartier.

Insgesamt wurde der Anderungsbereich durch den untersuchenden Biologen als Gebiet von
mittlerer Bedeutung gemiB der Arbeitshilfe des Niedersichsischen Stidtetages eingestutt.
Das eventuelle Vorliegen eines besonderen Schutzbedarfes wurde fiir die verschiedenen
Schutzgiiter gepriift, im Ergebnis jedoch - abgesehen von dem Vorkommen des Kleinen
Filzkrautes - verneint.

4.4 Infrastruktur, Altlasten

Im Hinblick auf die beabsichtigte Entwicklung einer zusétzlichen Wohnbebauung ist festzu-
stellen, daB alle notwendigen Infrastruktureinrichtungen in giinstiger Zuordnung vorhanden
sind. Diverse Einkaufsmoglichkeiten, Dienstleistungsbetriebe, Arztpraxen, Restaurants,
usw. sind fuBliufig erreichbar. Bei der Kirche an der Seestrafie befindet sich ein Kindergar-
ten, Grundschulen und weiterfiihrende Schulen sind ebenfalls in vertretbarer Entfernung
vorhanden. Auf der unmittelbar westlich des Anderungsbereiches gelegenen Fliche ist die
Anlage eines Kinderspielplatzes geplant, eine entsprechende Festsetzung enthilt der rechts-
verbindliche Bebauungsplan Nr. 12.

Auch die erforderlichen Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes sind
vorhanden, die Leitungsstringe sind lediglich noch vom Riedeweg her in das Gebiet hinein-
zufiihren. Hier ist auch der Anschluf3 an die vorhandenen Regen- und Schmutzwasserkanile
moglich. Die értlich anstehenden Boden- und Grundwasserverhiltnisse gestatten eine voll-
stindige Versickerung des auf den privaten Baugrundstiicken anfallenden Niederschlags-
wassers an Ort und Stelle.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs der 1. Anderung Bebauungsplan Nr.
12 "Riedeweg" wurde die Stadt Delmenhorst auf das Vorhandensein einer Altlast im Gel-
tungsbereich der Bebauungsplaninderung hingewiesen. Fs seien dort Alid] und Dieselkraft-
stoff ausgelaufen und im Boden versickert.
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Das Amt fiir Umweltschutz und Abfallwirtschaft der Stadt Delmenhorst ist diesen Hinwei-
sen sofort nachgegangen. Das Gelinde wurde vor Ort besichtigt, dabei wurde jedoch kein
Verdacht auf Kontaminationen festgestellt. Auch seitens des Abbruchunternehmens, das
zwischenzeitlich die restlichen Gebiudefundamente entfernt hat, wurde schriftlich bestitigt,
daB keine Verunreinigungen auf dem Gelinde vorhanden sind. Ein OlfaB war ordnungsge-
miB entsorgt worden, ein entsprechender Beleg hat vorgelegen.

Das Amt fiir Umweltschutz und Abfallwirtschaft hilt den vorgebrachten Altlastenverdacht
fiir unbegriindet und erachtet Untergrunduntersuchungen nicht fiir notwendig. Die vorgese-
hene Bebauung mit Wohnhdusern wird als unbedenklich eingeschiitzt.

5. Inhalte und Auswirkungen der Bebauungsplaninderung

In den nachfolgenden Abschnitten werden die Grundziige der Planung erléutert, die wesent-
lichen Festsetzungen beschrieben und die Beweggriinde fiir ihre Auswahl dargelegt. Die
vorgenommene Abwigung der zu beriicksichtigenden Belange wird ebenfalls nachvollzo-

gen.

5.1 Art und Maf} der Nutzung

Nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 12 von 1968 ist der Geltungsbereich der
1. Anderung bislang als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Dies steht auch im
Einklang mit den Darstellungen des Flichennutzungsplanes in seiner zur Zeit wirksamen
Fassung, der hier einec Wohnbaufldche (W) enthiilt.

Bei ihrer Entscheidung iiber die Beibehaltung oder die Anderung der Nutzungsart hat die
Stadt Delmenhorst sowohl die Bediirfnisse der gesamtstidtischen Entwicklung als auch die
tatsdchlichen ortlichen Verhiltnisse zu beriicksichtigen.

Angesichts der seit Jahren unverandert groBen Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir den Ei-
genheimbau ist die Stadt Delmenhorst gefordert, fiir diesen Nutzungszweck geeignete Fli-
chen aufzuschlieBen und sie einer entsprechenden Bebauung zuzufiihren. Dies gilt fiir den
Bereich der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" umso mehr, als er eine inner-
stidtische Freiflache darstellt, die schon seit Jahren als Wohngebiet ausgewiesen ist und de-
ren Bebauung eine MaBnahme der Innenentwicklung darstellen wiirde, die den Flachenver-
brauch am Stadtrand tendenziell einzuddmmen vermag.

Die konkreten, rtlichen Verhiltnisse legen es gleichermaBen nahe, die Flichen im Bereich
der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" auch weiterhin als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) auszuweisen. Andere bauliche Nutzungen - zum Beispiel fiir Gewerbe oder
Dienstleistungen - wiirden einen Zu- und Abgangsverkehr erzeugen, der bei den gegebenen
ErschlieBungsverhiltnissen nicht zu verkraften wire. Die vorhandene, vier Meter breite Zu-
fahrt vom Riedeweg ist - auch im Hinblick auf diec Bewohner der anliegenden, bebauten
Grundstiicke - nur begrenzt belastbar. Andere Varianten fiir die GebietserschlieBung wiirden
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schwerwiegende Eingriffe in bestehende offentliche Griinflichen erfordern und verbieten
sich daher. Auch das Vertrauen der Anlieger auf den Bestand des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes sollte durch Beibehaltung der bisherigen Nutzungsart respektiert werden.

Aufgrund dieser Uberlegungen wird im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanénderung
an der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) festgehalten. Um eine spitere
Ansiedlung von Nutzungen, die ein erhohtes Verkehrsaufkommen verursachen, zu vermei-
den, werden die gemiB § 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) mdglichen Aus-
nahmen fiir den Anderungsbereich jedoch ausgeschlossen. Dariiber hinaus sollen die Nut-
zungen gemil § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, hier
mulB die Vertriglichkeit mit den Ortlichen Verhiltnissen jeweils im Einzelfall gepriift wer-

den.

Das MaB der baulichen Nutzung ist nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan fiir die
Grundstiicke im Anderungsbereich mit einer Grundflidchenzahl (GRZ) von 0,4 vergleichs-
weise hoch angesetzt. Weil mit Riicksicht auf die benachbarte Bebauung und die wenig lei-
stungsfihige ErschlieBung jedoch nur eine relativ aufgelockerte Bebauung vorgesehen ist,
wird die Grundfldchenzahl mit der vorliegenden 1. Anderung auf einen Wert von 0,25 her-
abgesetzt. Die hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse wird mit I hingegen beibehalten.

5.2 Bauweise, Wohnungszahl, Baugrenzen

Ebenfalls beibehalten wird die offene Bauweise, hier erfolgen jedoch zusitzliche Einschrin-
kungen dahingehend, daB lediglich Einzelhduser errichtet werden diirfen. Doppelhéuser und
Hausgruppen werden hingegen ausgeschlossen. Auch die hdchstzuldssige Anzahl der Woh-
nungen in Wohngebiuden wird beschrénkt. Es ist jeweils hochstens nur eine Wohnung pro
Grundstiick zulissig. Die beschriebenen Einschrinkungen sollen bewirken, daf3 die zu er-
wartenden Stdrungen der bereits vorhandenen Bebauung in der Nachbarschaft des Ande-
rungsbereiches moglichst gering gehalten werden.

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 12 stehen einer Bebauung
der Flurstiicke 13/77 und 13/79 insbesondere deshalb entgegen, weil fiir diese Flurstiicke nur
sehr wenige {iberbaubare Grundstiicksflichen festgesetzt worden sind. Zwar wurden beide
Flurstiicke vollstiindig in das ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet (WA) einbezogen, eine
Bebauung wurde jedoch nur im vorderen Bereich am Riedeweg durch entsprechende Bau-
grenzen ermdglicht. Die auf den Flurstiicken 13/77 und 13/79 in den sechziger Jahren bereits
vorhandenen, gewerblich genutzten Gebidude wurden bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 12 weitgehend auf ihren Bestandsschutz verwiesen. Lediglich fiir eines von ihnen
wurde eine rund 320 Quadratmeter groB3e, iiberbaubare Grundstiicksflache fiir erdgeschossi-

ge Nebenanlagen festgesetzt.

Im Wege der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" werden nun durch Festsetzung
entsprechender iiberbaubarer Grundstiicksfldchen die Voraussetzungen fiir die Errichtung
von vier Einzelhdusern auf den Flurstiicken 13/77 und 13/79 geschaffen.



plankontor oldenburg Seite 11

5.3 VerkehrserschlieBung

Bestandteil des Flurstiickes 13/77, das den iiberwiegenden Teil des Geltungsbereiches der 1.
Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" ausmacht, ist eine vier Meter breite Zuwe-
gung zum Riedeweg. Diese Zuwegung wird nunmehr als StraBenverkehrsfliche (Planstrafie)
festgesetzt. Diese Straenverkehrsfliche setzt sich bis zu einer Gesamtlidnge von etwa sech-
zig Metern nach Siidwesten fort und endet dort in einer Wendeanlage mit einem Durchmes-
ser von zwdlf Metern.

Aufgrund ihrer geringen Linge, ihrer Linienfithrung und ihrer Abmessungen bietet sich die-
se StraBenverkehrsfliche fiir einen verkehrsberuhigten Ausbau, wie er auch seitens der Poli-
zeiinspektion Delmenhorst und der Verkehrssicherheitskommission angeregt wurde, gera-
dezu an. Ein solcher verkehrsberuhigter Ausbau wird daher empfohlen.

Soweit sie zwischen den bebauten Grundstiicken Riedeweg Nr. 148 und Riedeweg Nr. 150
verliuft, kann die StraBenverkehrsfliche tiber ein MaB von vier Metern hinaus nicht verbrei-
tert werden. Auf diesem rund dreiBig Meter langen Abschnitt wird daher ein Begegnungs-
verkehr mit LKW oder gréBeren Lieferwagen nicht moglich sein. Schmalere Fahrzeuge,
zum Beispiel Personenwagen, konnen hier allerdings aneinander vorbeifahren.

In ihrem siidlichen Abschnitt erhilt die Planstra3e eine sechs Meter breite Stralenverkehrs-
fliche. Hier wird deshalb ein Begegnungsverkehr auch mit groBeren Fahrzeugen moglich
sein. Die vorgesehene Wendeanlage ist ausreichend groB, um PKW, Lieferwagen und Ret-
tungsfahrzeugen ein Wenden ohne Zuriicksetzen zu ermdglichen. LKW hingegen werden
hier nur wenden konnen, wenn sie dabei zuriickstoen. Weil fiir Miillfahrzeuge das Zuriick-
setzen verboten ist, werden die kiinftigen Bewohner der vier geplanten Hauser ihre Miillge-
fiBe, ihre Gelben Sicke und ihre Wertstoffe am Riedeweg zur Abholung bereitstellen miis-
sen.

Neben den StraBenverkehrsflichen fiir die Planstrae werden Geh- und Radwege als Ver-
kehrsflichen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Diese Wege sollen eine Verbin-
dung zwischen dem Griinzug der Annenriede und dem geplanten Kinderspielplatz westlich
des Anderungsbereiches herstellen. Auch fir die Kinder aus dem Anderungsbereich selbst
konnen sie die Erreichbarkeit umliegender Ziele verbessern und die Verkehrssicherheit er-

hohen.

5.4 Immissionsschutz

Wie bereits im vierten Kapitel der vorliegenden Begriindung dargestellt, ist der Geltungsbe-
reich der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" durch Verkehrslairmimmissionen
erheblich vorbelastet. Diese Vorbelastung steht einer Wohnnutzung zunichst grundsétzlich
entgegen. Allerdings steht der Stadt Delmenhorst gerade auch im Hinblick auf die Beriick-
sichtigung derartiger Vorbelastungen durchaus ein Abwigungsspielraum zu, der unter Be-
achtung anderer Abwigungsgesichtspunkte auszuloten ist.
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Die besondere Eignung und die Standortvorteile, die der Anderungsbereich fiir die Entwick-
lung cincr zusitzlichen Wohnbebauung bietet, wurden in den vorangegangenen Abschnitten
der vorliegenden Begriindung bereits dargestellt. Es gibt also eine Reihe guter Griinde, die
fiir eine Weiterentwicklung der Wohnbebauung im Bereich Riedeweg / Annenriede spre-

chen.

Angesichts der in weiten Teilen des Stadtgebietes bestchenden Vorbelastungen durch Lirm-
immissionen - sei es aus Gewerbe oder aus Verkehr - sieht sich die Stadt Delmenhorst ver-
mehrt mit dem Problem konfrontiert, da die Einhaltung der Orientierungswerte aus dem
Beiblatt der DIN 18005 (Schallschutz im Stidtebau) bei der Ausweisung von Wohngebieten
nicht mehr gewihrleistet werden kann. Die Orientierungswerte sind aber ausdriicklich auch
nicht als Grenzwerte zu verstehen, sondern sie unterliegen der Abwigung, kénnen Unter-
oder iiberschritten werden.

Fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) lauten die Orientierungswerte gemil3 Beiblatt zur DIN
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Die Grenzwerte der 16. Verordnung zum Bundesim-
missionsschutzgesetz (16. BImSchV - Verkehrsldrmschutzverordnung) liegen - zum Ver-
gleich - bei 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts fiir Allgemeine Wohngebiete (WA). Fiir
Mischgebiete - in denen gemiB BauNVO das Wohnen allgemein zuléssig ist - lauten die
Grenzwerte der 16. BImSchV 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts. Eine Gesundheitsgeféhr-
dung kann also selbst bei diesen Beurteilungspegeln ausgeschlossen werden.

Mit der vorliegenden 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" wird die seit vielen
Jahren bestehende Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) in einem Bereich
beibehalten, in dem die entstehende Wohnbebauung voraussichtlich einem Lirmpegel von
bis zu 62 dB(A) am Tage und von bis zu 56 dB(A) nachts ausgesetzt sein wird. Die Stadt
Delmenhorst hat sich grundsitzlich entschieden, die Belange des Schallschutzes hier gegen-
iiber den Gesichtspunkten, die fiir eine Wohngebietsausweisung positiv angefiihrt werden
konnen, zuriickzustellen.

Zur Zeit ist die Belastungssituation im Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung ge-
prigt durch die Immissionen sowoh! der Autobahn 28 / BundesstraB3e 75 als auch des Has-
porter Dammes. Eine Reduzierung der von der Autobahn bzw. Bundesstrae verursachten
Immissionen wire durch Fortfithrung der teilweise bereits vorhandenen Lirmschutzwinde
entlang der StraBe weiter in Richtung Osten zu erreichen. Die Autobahn wiirde durch diese -
erfahrungsgemiB sehr wirkungsvolle Mafnahme des aktiven Schallschutzes - ihre Bedeu-
tung als Belastungsquelle fiir den Planinderungsbereich weitgehend verlieren. Wann jedoch
der Ausbau der A 28 in Richtung GroB Mackenstedt weitergefiihrt werden wird, ist zur Zeit
nicht absehbar. Fiir die vorliegende Planung muB daher von einem Fortbestand der von der
Autobahn bzw. Bundesstra3e verursachten Immissionen ausgegangen werden.

Die Lirmimmissionen hingegen, die vom Hasporter Damm ausgehen, werden sich auch zu-
kiinftig kaum eindimmen lassen. Die Errichtung von Larmschutzeinrichtungen entlang die-
ser StadtstraBe ist auf lange Sicht nicht zu erwarten. Auch Larmschutzeinrichtungen unmit-
telbar bei der beeintrichtigten Wohnbebauung versprechen angesichts der drilichen Verhilt-
nissc wenig Erfolg. Insbesondere die Obergeschosse lassen sich bei Einhaltung einer gestal-
terisch noch vertretbaren Wall- oder Wandhohe nicht wirksam schiitzen.
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Es wird also voraussichtlich auf lange Zeit dabei bleiben, daf3 die Gartenbereiche der neu
entstehenden Wohnbebauung am Tage mit bis zu 62 dB(A) belastet sein werden. Nach DIN
4109 kann allerdings davon ausgegangen werden, dafl im Schallschatten der neu entstehen-
den Gebaude - hier also auf der Siidwestseite - zumindest um rund 5 dB(A) niedrigere Beur-
teilungspegel, also rund 57 dB(A) herrschen werden. Eine dariiber hinausgehende Schall-
minderung durch Lirmschutzwinde an der A 28 ist heute noch nicht abzusehen. Es muf3 da-
her mit einer erheblichen Uberschreitung des Orientierungswertes von 55 dB(A) (Beiblatt
zur DIN 18005) in den Gartenbereichen gerechnet werden.

Fiir die Innenrdume der geplanten Wohngebiude ist baulicher Schallschutz mit relativ einfa-
chen Mitteln zu erreichen. Entsprechende Festsetzungen werden in der Bebauungsplanédnde-
rung getroffen, der gesamte Anderungsbereich wird als Fliche fiir Vorkehrungen zum
Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes festgesetzt. AuBerdem wird folgende textliche Festsetzung iiber den Umfang des erfor-
derlichen baulichen Schallschutzes aufgenommen:

"Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die AuBBenbauteile von Aufenthalts-
rdumen (ausgenommen Kiichen, Bider und Hausarbeitsrdume) in Wohngebéduden so auszu-
fithren, daB baulicher Schallschutz gemiB Larmpegelbereich III (nach DIN 4109) gewihr-
leistet ist. Dies entspricht einem resultierenden Schalldimmaf3 von mindestens 35 DB. Fiir
Schlafriume sind Beliiftungsmoglichkeiten vorzusehen, die eine Einhaltung des erforderli-
chen SchalldimmaBes jederzeit sicherstellen.”

Sowohl am Tage als auch zur Nachtzeit kann somit innerhalb der Gebiude eine ausreichen-
de Wohnruhe sichergestellt werden. Passiver Schallschutz durch Larmschutzfenster wird je-
doch aufler Funktion gesetzt, wenn die Fenster zum Liiften ge6ffnet werden. Dies ist vor al-
lem nachts ein Problem, denn erfahrungsgemésB ist schon bei AuBenldrmpegeln von 45
dB(A) und bei nur teilweise gedffneten Fenstern ein ungestorter Schlaf nicht mehr méglich.

Es wird daher zusitzlich festgesetzt, daB Vorkehrungen fiir die Beliiftung von Schlafrdumen
vorzusehen sind, die auch im Betriebszustand nicht zu einer wesentlichen Verschlechterung
des SchalldimmaBes fithren. Durch diese Festsetzungen zum Schallschutz kann gewiéhrlei-
stet werden, daB fiir die Innenriume der Wohngebiude im Geltungsbereich der 1. Anderung
Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" eine ausreichende Wohnruhe erreicht wird.

5.5 Natur und Landschaft

Die vorliegende 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" soll die Voraussetzungen
dafiir schaffen, daB das bislang gewerblich genutzte, seit einigen Jahren brachliegende, aus
den Flurstiicken 13/77 und 13/79 bestehende Grundstiick erschlossen und mit Wohnhéusern
bebaut werden kann.

Mit der ErschlieBung und Bebauung werden erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes verbunden sein. Diese Eingriffe werden im we-
sentlichen in der Beseitigung der vorhandenen Vegetation und in dem damit einhergehenden
Verlust von Lebensstitten fiir Tiere und Pflanzen bestehen. AuBerdem ist aufgrund der kiinf-
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tigen Uberbauung und Versiegelung mit einem partiellen Verlust der natiirlichen Boden-
funktionen und mit einer entsprechenden Beeintrichtigung der Grundwasserneubildung zu
rechnen. Auch das Orts- und Landschaftsbild kann beeintrichtigt werden. Negative Auswir-
kungen auf das ortliche Klima und die Luftqualitit sind hingegen nicht zu erwarten.

Soweit dies moglich ist, werden durch konkrete Festsetzungen im Bebauungsplan Eingriffe
bzw. ihre negativen Auswirkungen vermieden. Die nach den Ergebnissen der Bestandsauf-
nahmen besonders wertvollen Gehdlzstrukturen am Rande des Anderungsbereiches werden
in der Bebauungsplaninderung als zu erhalten festgesetzt, sie sollen auBerdem durch festge-
setzte Neuanpflanzungen erginzt werden. Das Gebiet der Bebauungsplaninderung wird
deshalb voraussichtlich seine bisherige Bedeutung als Lebensraum fiir Vogel weitgehend

behalten.

Durch sparsame Bemessung von ErschlieBungsflichen und durch eine relativ niedrige
Grundflichenzahl von 0,25 - einschlieBlich einer zusitzlichen Beschrinkung der Uber-
schreitungsmdglichkeit gemdB § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) auf 40%
- wird dafiir Sorge getragen, daf die Bodenversiegelung auf ein Mindestmal3 beschrinkt
bleibt. Bestehende Gebiude oder Gebiudereste werden im Zuge der Bebauung voraussicht-
lich beseitigt werden, so da3 der zu erwartenden Neuversiegelung von bis zu 1.800 Quadrat-
metern auch eine Entsiegelung in der GroBenordnung von rund 650 Quadratmetern gegen-
iibersteht. Auch die Grundwasserneubildung wird durch diesen geringen Verdichtungsgrad
insgesamt nur sehr wenig beeintrichtigt, zumal das gesamte, auf den privaten Baugrund-
stiicken anfallende Niederschlagswasser an Ort und Stelle versickert werden wird.

Greifbare Verluste wird die ErschlieBung und Bebauung des Gebietes voraussichtlich fiir die
heute im Anderungsbereich vorhandene Ruderalvegetation zur Folge haben, denn fiir derar-
tige Pflanzengesellschaften wird nach erfolgter Anlage von Hausgirten kaum mehr Raum
bleiben. Ob das gelegentliche Vorkommen des Abendseglers weiterhin erhalten bleiben
wird, ist schwer vorherzusagen. Immerhin wurde diese Fledermausart auch iiber dem nahen
Hasporter Damm - also iiber einer stark befahrenen StraBe - bei der Jagd beobachtet. Nicht
vermeidbare, negative Eingriffsfolgen betreffen also hauptsichlich das naturschutzrechtli-
che Schutzgut "Arten und Biotope" und hier konkret die Ruderalgesellschaften und - mogli-
cherweise - die Fledermiuse. Mdglichkeiten fiir einen Ausgleich innerhalb des riumlichen
Geltungsbereiches der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" bestehen nicht.

Soweit Eingriffe nicht vermieden werden kdnnen, sind sie nach den Vorgaben der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung auszugleichen. Dies gilt allerdings gemiB § 1a Abs. 3
Satz 4 des Baugesetzbuches (BauGB) nicht, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Die Fliichen im raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riede-
weg" sind bereits seit 1968 als Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflichenzahl von 0,4
planungsrechtlich festgesetzt. Zumindest die Errichtung von Stellplatzen, Garagen und Ne-
benanlagen ist mithin in diesem Bereich seit langem zuldssig. Auch die frithere gewerbliche
Nutzung als Lagerplatz stand im Einklang mit den Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes.
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Folgende Nutzungen wiren auf der Grundlage des bisherigen Planungsrechts im rdumlichen
Geltungsbereich der Bebauungsplanidnderung zuldssig:

- Nutzung durch Nebenanlagen gemif § 14 BauNVO, die sich auf die zulédssige Haupt-
nutzung auf dem Flurstiick 13/80 beziehen und ihr gegeniiber riumlich und funktional
untergeordnet sind. Fiir die Errichtung von Nebengebiuden ist im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 12 eine rund 320 Quadratmeter grof3e, iiberbaubare Grundstiicks-
fliche festgesetzt. Die Errichtung von Nebenanlagen in diesem Umfange wiirde sich
auch flichenmaBig noch der zuldssigen Hauptnutzung unterordnen.

- Fir die - iiber die untergeordneten Nebenanlagen hinaus - zuldssigen Stellplitze und
Garagen gemdf3 § 12 BauNVO konnen weitere rund 300 Quadratmeter iiberbauter
oder versiegelter Fliche veranschlagt werden, deren Nutzung aufgrund bestehenden
Planungsrechts zuldssig wire. Die Zulassigkeit von Stellpldtzen und Garagen ist in
Allgemeinen Wohngebieten zwar eingeschrinkt, eine Stellplatz- oder Garagenanlage
fiir Nutzer aus der ndheren Umgebung wire aber durchaus zulissig.

- Die Zuldssigkeit derartiger Nutzungen bedingt die jederzeit mogliche (Wieder-) Her-
stellung einer entsprechenden Grundstiickszufahrt vom Riedeweg her. Im Rahmen der
1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" werden keine iiber dieses Mal we-
sentlich hinausgehenden ErschlieBungsfldchen festgesetzt.

Insgesamt wiire also aufgrund bestehenden Planungsrechts eine Uberbauung oder Versiege-
lung durch Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen von rund 600 Quadratmetern zuziiglich
der erforderlichen ErschlieBungsflichen zuldssig. Tatsdchlich waren durch den ehemals hier
ansissigen Girtercibetrieb rund 700 Quadratmeter mit Betriebsgebduden iiberbaut. Die
Uberreste dieser Gebiude in Form von Fundamenten und Sohlplatten waren bei der Ausar-
beitung des Bebauungsplanentwurfes noch vorhanden. Auch Pflasterflichen zur Erschlie-
Bung waren, wenn auch zumeist iiberwachsen, teilweise noch vorhanden.

Fiir eine Bilanzierung der aufgrund der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" zu
erwartenden Eingriffe und der erforderlichen Ausgleichsma3nahmen wird im folgenden auf
das Berechnungsmodell des Niedersidchsischen Stiadtetages zuriickgegriffen. Nicht in die Bi-
lanzierung einbezogen werden dabei die vorgesehenen Verkehrsflichen, also die Erschlie-
Bungsstrafe (PlanstraBe) und die Geh- und Radwegverbindungen. Hier wird davon ausge-
gangen, daB3 die Anlage solcher ErschlieBungsflachen bereits aufgrund bestehenden Pla-
nungsrechts moglich wire und daher nicht auszugleichen ist. Ebenfalls nicht einbezogen
werden die vorhandenen Gehdlze im Randbereich des Anderungsgebietes, die als zu erhal-
ten festgesetzt werden.

Die als zu erhalten festgesetzten Gehdlze sind in ihrer Vitalitdt und ihrer Wirkung fiir das
Landschaftsbild und fiir den Naturhaushalt zu erhalten. Erhaltung bedeutet somit auch, dafl
bei der Bebauung der Grundstiicke und bei der spiteren Nivellierung und Gartenanlage die
Kronentrauf- und Wurzelbereiche geschont werden miissen. Bauwerksgriindungen, Auf-
- schiittungen und Pflasterungen, die die angrenzenden Gehdlze schidigen, sind unzulissig.
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Ein ordnungsgeméfer Riickschnitt vorhandener Straucher ist mdglich, ein radikales "auf den
Stock Setzen" oder die Umwandlung in eine Schnitthecke haben jedoch zu unterbleiben.
Riickschnitt und Pflege haben so zu erfolgen, daf der geschlossene, das Baugebiet eingrii-
nende Charakter erhalten bleibt. Die festgesetzten Gehdlze sind in ihrer standortgerechten
Artenzusammensetzung zu erhalten. Ersatzpflanzungen mit Nadelgehdlzen oder das Ein-
bringen von nichtheimischen Arten sind unzulissig.

Die als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesene Fléche ist insgesamt rund 3.600 Qua-
dratmeter groB. Bei einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,25 und einer zuldssigen Uber-
schreitung durch Anlagen gemi8 § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 40% ergibt das eine zulis-
sige Uberbauung oder Versiegelung von rund 1.250 Quadratmeter. Die verbleibenden 2.350
Quadratmeter des Allgemeinen Wohngebietes werden zu Gartenflichen. Von diesen Gar-
tenflichen sind rund 600 Quadratmeter bereits mit dlteren Gehodlzbestinden bewachsen, die
als zu erhalten festgesetzt werden, zusitzlich wird auf rund 300 Quadratmetern das Anpflan-
zen neuer, standortgerechter Geholze vorgesehen, so dafl insgesamt rund 900 Quadratmeter
privater Grundstiicksflichen naturnah gestaltet werden oder bleiben.

Ermittlung des Eingriffs:

GroBe der Eingriffsfliche

(ohne vorhandene Geholze): ca. 3.000 qm x Wertfaktor 3 (mittl. Bed.)
ergibt Flichenwert Bestand: ca. 9.000 WE

Ermittlung des Neuanlagenwerts:
(ohne vorhandene Gehdlze)

Uberbaute oder Versiegelte Fliche: ca. 1.250 qm x Wertfaktor 0 = 0 WE
heterogenes Hausgartengebiet: ca. 1.450 qm x Wertfaktor 1 = ca. 1.450 WE
Ziergebiisch aus einheim. Arten ca. 300 qm x Wertfaktor 2 = ca. 600 WE

ergibt Flachenwert neu: ca. 2.000 WE

Aufgrund dieser Bilanzierung wird erkennbar, da AusgleichsmaBnahmen in der GréBen-
ordnung von rund 7.000 Werteinheiten erforderlich sind, um einen vollstindigen Ausgleich
der zu erwartenden Eingriffe zu gewihrleisten. Es wire also eine Fliche von rund 7.000
Quadratmetern um den Faktor 1 oder eine Fliche von rund 3.500 Quadratmetern um den
Faktor 2 aufzuwerten.

Die Durchfiihrung von AusgleichsmaBnahmen in diesem Umfang wird auBerhalb der Bau-
leitplanung sichergestellt. Als Ausgleichsfliche steht eine rund 16.200 Quadratmeter groBe
Ackerfliche am Annenweg an der siidlichen Grenze des Stadtgebietes zur Verfiigung. Diese
bislang intensiv bewirtschaftete Ackerflache - sie ist im beigehefteten Kartenauszug kennt-
lich gemacht - grenzt im Nordosten und im Siidwesten an weitere Ackerfléchen, im Sid-
osten grenzt Dauergriinland an. Nach Westen umschlieBt die Ausgleichsfléche eine Hofstel-
le mit wertvollem GroBbaumbestand.

Im landwirtschaftlich recht intensiv genutzten Stadtsiiden, der insgesamt eine wenig geglie-
derte, relativ offene Landschaftsstruktur aufweist, bedeutet eine Aufforstung zusétzlicher
Flichen mit standortgerechten Waldgesellschaften eine spiirbare Aufwertung fiir das Land-
schaftsbild und fiir die Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts.
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Nach dem Berechnungsmodell des Niedersichsischen Stidtetages kann fiir die Umwand-
lung einer Ackerflache in einen naturnahen Laub- bzw. Mischwaldbestand ein Aufwer-
tungsfaktor von 2 veranschlagt werden. Es werden daher zum Ausgleich der gebietsintern
nicht kompensierbaren Beeintrichtigungen am Annenweg insgesamt rund 3.400 Quadrat-
meter Ackerfliche aufgeforstet. Die verbleibenden rund 12.700 Quadratmeter der Ackerfli-
che werden voraussichtlich - im Zusammenhang mit anderen Planungen oder MaBnahmen -
ebenfalls aufgeforstet werden. Zusammen mit der erwihnten rund 3.400 Quadratmeter gro-
Ben Aufforstungsfliche steht am Annenweg eine rund 100 Quadratmeter groBe Teilfldache
zur Verfiigung, die - falls erforderlich durch zusitzlichen Sandauftrag - so hergerichtet wer-
den kann, daB sie sich zum Lebensraum fiir eine Ruderalvegetation entwickelt. Hier kann
auch der vom Eingriff betroffene Bestand des Kleinen Filzkautes wieder entstehen.

Die im Geltungsbereich der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" festgesetzten
Flichen fiir das Anpflanzen von Biumen und Striuchern sollen - unter Einbezichung bereits
vorhandener Laubgehélze - bepflanzt werden. Die Artenauswahl des Pflanzgutes ist anhand
der Pflanzenliste vorzunehmen, die auf dem Bebauungsplan abgedruckt ist. So wird eine
dem Standort entsprechende Artenauswahl sichergestellt. Biume miissen dabei als Hoch-
stamme, mindestens zweimal verpflanzt und mit mindestens 12 bis 14 Zentimetern Stamm-
umfang - gemessen in einem Meter Hohe - oder als Heister, mindestens zweimal verpflanzt
und mindestens zwei Meter hoch, gepflanzt werden. Fiir Strauchpflanzungen sind ebenfalls
mindestens zweimal verpflanzte Exemplare, die mindestens 100 bis 150 Zentimeter hoch
sind, zu verpflanzen. Das Pflanzgut ist zur Qualititssicherung in allen Fillen von einer
Baumschule zu bezichen. Insgesamt muB pro Quadratmeter festgesetzter Pflanzfliche min-
destens eine Pflanze gesetzt werden.

Mit den oben beschriebenen MaBnahmen werden die zu erwartenden Eingriffe rechnerisch
zu rund 98% ausgeglichen. Damit wird den Belangen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in groBem Umfange Rechnung getragen. Der Verzicht auf einen vollstindigen
Ausgleich begriindet sich aus dem generellen Mangel an geeigneten und verfiigbaren Aus-
gleichsgrundstiicken im Stadtgebiet und in der vorgenommenen Abwigung mit den Wohn-
bediirfnissen der Bevdlkerung. Diese erfordern die Bereitstellung von Wohnbaugrund-
stiicken vorrangig an integrierten Standorten wie am Riedeweg, wo die erforderliche Infra-
struktur (OPNV, Nahversorgung, ErschlieBung) bereits vorhanden ist. Dem Wertverlust in
Hohe von 2% des zu erwartenden Eingriffs steht somit ein Gewinn an Siedlungsdichte ge-
geniiber.

5.6 Ver- und Entsorgung, Spielplatz

Die vorhandenen Infrastuktur- und Versorgungseinrichtungen wurden bereits im 4. Kapitel
beschrieben. In diesem Bereich sind keine groBeren Planungen oder MaBnahmen erforder-
lich. Vorhandene Leitungsstringe miissen lediglich noch vom Rand des Anderungsberei-
ches in das Gebiet hineingefiihrt werden.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser wird an Ort und Stelle
zur Versickerung gebracht. DaB die &rtlich anstehenden Boden- und Grundwasserverhiltnis-
se dies zulassen, ergibt sich aus einer eigens zu diesem Zweck durch den Ingenieur-Dienst-
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Nord (IDN) erstellien Untersuchung (Projekt 4404, 06.07.1999) werden. Bedingt durch die
relativ niedrige Grundflichenzahl und die Einschrinkung gemi8 § 19 Abs. 4 Satz 3 verblei-
ben jeweils mindestens 65% eines jeden Baugrundstiickes als Gartenflache unversiegelt. Bei
einer MindestgrundstiicksgroBe von 600 Quadratmetern sind dies also mindestens 390 Qua-
dratmeter je Grundstiick, von denen ein Teil fiir die flichenhafte Versickerung oder Mulden-
versickerung genutzt wird. Die vorgesehene Versickerung wird durch folgende textliche
Festsetzung sichergestellt:

"Das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist jeweils auf dem
Baugrundstiick {iber eine mindestens 20 Zentimeter méchtige, bewachsene Oberboden-
schicht Flachenhaft oder in hochstens 20 Zentimeter tiefen Mulden zur Versickerung zu

bringen."

Das auf der festgesetzten StraBenverkehrsfliche anfallende Niederschlagswasser wird der
Regenwasserkanalisation im Riedeweg zugefiihrt, weil die geplanten Verkehrsflachen fiir
die Anlage von Versickerungsflidchen zu knapp bemessen sind. Die relativ beengten ortli-
chen Verhiltnisse bieten hier keine andere Mdoglichkeit.

Miillfahrzeuge werden die PlanstraBe voraussichtlich nicht befahren konnen, weil die ge-
plante Wendeanlage grofien Fahrzeugen ein Wenden ohne Zuriicksetzen nicht gestattet.
Deshalb werden die zukiinftigen Bewohner des Gebietes ihre Abfille und Wertstoffe am
Riedeweg zur Abholung bereitstellen miissen.

Ein ausreichend groBer Kinderspielplatz ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 12
auf einer unmittelbar westlich des Anderungsbereiches gelegenen Fliche festgesetzt. Den
Anforderungen des Niedersichsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG) ist damit hinreichend
entsprochen.

6. Flichenbilanz und Kosten

Der rdumliche Geltungsbereich der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" umfaf3t
eine Gesamtfliche von rund 4.130 Quadratmetern. Von dieser Gesamtfliche werden rund
385 Quadratmeter als StraBenverkehrsfliche (Planstrae) und rund 130 Quadratmeter als
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (Geh- und Radwege) festgesetzt. Die ver-
bleibenden 3.615 Quadratmeter werden als Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,25 festgesetzt. Fiir einen Anteil von 900 Quadratmetern dieses Allge-
meinen Wohngebietes wird die Erhaltung oder die Neuanpflanzung von Baumen und Striu-
chern vorgesehen.

Kosten werden der Stadt Delmenhorst mit der Realisierung der vorliegenden Planung vor-
aussichtlich nicht entstehen. Die Aufwendungen fiir die ErschlieBung und fiir die Durchfiih-
rung der notwendigen Ausgleichsmanahme trigt der Veranlasser der Planung.
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7. Hinweise

Dieser Bebauungsplanidnderung liegt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 zu Grunde.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage tre-
ten, so ist unverziiglich das Umweltamt der Stadt Delmenhorst zu benachrichtigen.

Wer Erdarbeiten an einer Stelle vornehmen will, von der er weifs oder vermutet oder den
Umstinden nach annehmen muB, daB sich dort Kulturdenkmale befinden, bedarf einer Ge-
nehmigung der Denkmalschutzbehérde. Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Ur-
oder frithgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, so sind diese zu melden. (Niedersich-
sisches Denkmalschutzgesetz vom 30. Main 1978, Nds. GVBI,, S. 517)

8. Kampfmittel

Im gesamten Geltungsbereich der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" werden
Kampfmitte]l oder Bombenblindgénger aus dem zweiten Weltkrieg vermutet. Bei der Durch-
fiihrung des Bebauungsplanes ist eine Oberflichen- und/oder Tiefensondierung angezeigt.

Der gesamte riumliche Geltungsbereich der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riede-
weg" wurde wegen dieser vermuteten Kampfmittel oder Bombenblindgénger als Fliche ge-
kennzeichnet, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet ist.
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9. Verfahrensvermerke

Die Begriindung hat gemiB § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung der 1. An-
derung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" in der Zeit vom 06.04.1999 bis zum 07.05.1999

Offentlich ausgelegen.

Die Begriindung wurde vom Rat der Stadt Delmenhorst zusammen mit der als Satzung be-
schlossenen 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" in der Sitzung am
beschlossen.

Die 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 "Riedeweg" tritt einschlieBlich der Begriindung mit
der Bekanntgabe nach § 10 BauGB in Kraft.

Stadt Delmenhorst  21.12..49 pk plankontor stidtebau gmbh
Der Oberstadidirektor Po. 42 4777

In Vertretung

f«l—%b %//,

Klaus Keller Dlpl - Ing. Peter }Vf{,yc,r
Stadtbaurat

Anlagen: - Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 12
- Stidtebauliches Konzept
- Kartenausschnitt mit Kennzeichnung der Ausgleichsflidche
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Anhang: Ausschnittkopie aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 12
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