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A Begriindung

1 Grundlagen der Planaufstellung

1.1 Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 14.06.2017 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 364 ,Heidkrug" aufzustellen. Aufgrund eines Formfehlers
musste der Beschluss wiederholt werden. Am 12.02.2020 wurde der Beschluss zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 364 ,Heidkrug" erneut gefasst.

Sowohl der Eigentliimer des Gastronomiebetriebes an der Bremer StraBe (Flurstiick 465/15
der Flur 32) als auch der Eigentiimer des Schaustellerbetriebes an der Bremer StraBe (Flur-
stlicke 180/1, 180/2, 179 und 176/8, Flur 31) hatten im Februar 2017 einen Antrag auf
Anderung des derzeit geltenden Baurechts und auf Erstellung eines neuen Bebauungsplanes
gestellt.

Im Zuge der inhaltlichen Bearbeitung des Bebauungsplan Nr. 364 wurde von Seiten der Ver-
waltung die Entscheidung getroffen, die unterschiedlichen Eigentumsbereiche des Bebau-
ungsplanes in zwei getrennten Bauleitplanverfahren fortzufiihren. Die Bereiche 6stlich der
LangenwischstraBe werden dementsprechend weiterhin als B 364 ,Heidkrug" bearbeitet,
wahrend diejenigen Flachen westlich der LangenwischstraBe zwischen der Bremer StraBe
und der HindenburgstraBe als neuer Bebauungsplan Nr. 364 A ,,Bremer StraBe/Hindenburg-
straBe" fortgefiihrt werden.

Der Eigentimer des Schaustellerbetriebes sieht die derzeitige Nutzung als Betriebs- und La-
gerstatte flir sein Schaustellerunternehmen fir die Zukunft auf Grund der Zufahrt Gber die
HindenburgstraBe als nicht haltbar. Die enge Zufahrt ist flir die groBen Fahrzeuge des Unter-
nehmens hinderlich und eine ErschlieBung des Grundstlickes Uber die Bremer StraBe ist fur
die groBen Fahrzeuge nicht mdglich. Zudem befindet sich das Gewerbegrundstiick in der
unmittelbaren Nahe zu verdichteter Wohnbebauung, was die Nutzung des Gewerbegrund-
stlicks zusatzlich einschrankt.

Ziel der stadtebaulichen Planungen ist die Anderung des Gewerbegebietes zu einem Misch-
gebiet und allgemeinen Wohngebiet.

1.2  Erforderlichkeit und stadtebauliches Planungsziel

GemaB § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Aufgrund der Dringlich-
keit, ausreichend Wohnbauflachen bereit zu stellen, ist das Erfordernis zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes vorhanden. Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung und zur Auflésung der konfliktbehafteten Situation ist die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 364 A ,Bremer StraBe/HindenburgstraBe" erforderlich.

Ziel der stadtebaulichen Planungen ist es, den Ortsteil Heidkrug sowohl als Wohnstandort zu
entwickeln, als auch die Entwicklungsmdglichkeiten fiir den Einzelhandel und Gewerbe at-
traktiv zu gestalten.

Fir die Flachen stdlich der Bremer StraBe und nordwestlich der HindenburgstraBe wird das
Gewerbegebiet in ein allgemeines Wohngebiet und ein Mischgebiet geandert. Dadurch bietet
sich die Mdglichkeit den stadtebaulichen und raumlichen Missstand zu klaren und neue Fla-
chen fiir den Wohnungsbau im Sinne der Wohnungsmarktstrategie Delmenhorsts anzubieten.
Mit diesem stadtebaulichen Konzept wird die Entwicklung Heidkrugs vorangetrieben. Das
»Heidkrug Einkaufcenter", das im Einzelhandelskonzept der Stadt Delmenhorst als potenziel-
les Nahversorgungszentrum gekennzeichnet ist, kann neue Entwicklungsmdglichkeiten er-
fahren und wird durch die neue, umliegende Bebauung gestarkt. Es werden neue, gut er-
schlossene Bauflachen zwischen der Bremer StraBe und der HindenburgstraBe entstehen, die



-6-

keinen gréBeren Eingriff in Natur und Landschaft bedeuten, als es das bestehende Baurecht
bereits erlaubt.

1.3 Ra&aumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 364 A ,,Bremer StraBe/HindenburgstraBe™ um-
fasst einen Bereich zwischen der Bremer StraBe, der HindenburgstraBe und der ndrdlichen
LangenwischstraBe. EinschlieBlich der bereits bestehenden 6ffentlichen StraBenverkehrsfla-
chen beinhaltet der Geltungsbereich eine Gesamtflache von 11.108 m2.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 364 A liegt vollstandig in den Gel-
tungsbereichen des Bebauungsplan Nr. 139 und der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 139.

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 364 A ,Bremer StraBe/HindenburgstraBe™. 0.M.

2. Rechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Rechtsgrundlagen des Bauleitplans

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Verwaltungs-
vorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB), der Verordnung liber die bauliche Nutzung der
Grundstilicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) und der Verordnung Uber die Ausarbei-
tung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV)
aufgestellt. Rechtsgrundlagen des vorliegenden Bebauungsplanes sind daher

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. I S. 674)
geandert worden ist.
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= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist.

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), das durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) zuletzt geandert worden ist.

» Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaBer Planungs- und Genehmigungsverfahren
wahrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz — PlanSiG) vom
20.05.2020 (BGBI. I S. 1041), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.03.2021 (BGBI. I S. 353) gedndert worden ist.

= § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.04.2012, die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10.11.2021 (Nds.
GVBI. S. 739) zuletzt gedndert worden ist.

2.2 Planunterlage

Die Planunterlage flr das Verfahren wurde auf Grundlage der Liegenschaftskarte (§ 12 NVer-
mKatG) durch die zustandige Vermessungs- und Katasterbehdrde — hier das Landesamt fiir
Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen, Regionaldirektion Oldenburg-Cloppen-
burg, Katasteramt Delmenhorst — mit Stand vom 03.07.2017 angefertigt (41.2.1 VV-BauGB).
Sie entspricht hinsichtlich MaBstab, Inhalt und Genauigkeit den Anforderungen des
§ 1 Abs. 2 PlanzV. In der Planunterlage sind die vorhandenen baulichen Anlagen, soweit sie
stadtebaulich von Bedeutung sind, sowie 6ffentliche StraBen, Wege und Platze vollstandig
enthalten.

2.3 Relevante Vorgaben der Raumordnung

Bauleitplane sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ubrigen Erfordernisse der Raumordnung — also Grundsatze der Raumordnung und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung — unterliegen dem Abwagungsregime des § 1 Abs. 6 BauGB
und § 1 Abs. 7 BauGB; sie sind o6ffentliche Belange, die in die Abwagung nach allgemeinen
Grundsatzen eingehen. Die vorliegende Bauleitplanung entspricht den in § 2 ROG und in
§ 2 NROG formulierten allgemeinen Grundsatzen der Raumordnung.

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen weist der Stadt Delmenhorst die Funk-
tion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunktionen zu (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt
2.2, Ziffer 04, Satz 4). Die oberzentrale Teilfunktion umfasst die Versorgungsfunktion im
Einzelhandel, den schulischen Bildungsbereich und die Einrichtungen der Gesundheitsvor-
sorge. Aus dieser zentraldrtlichen Einstufung der Stadt Delmenhorst ergibt sich dariber hin-
aus eine gehobene Bedeutung als Wohnstandort. Die Leistungsfahigkeit der zentralen Orte
ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu entwickeln (Ziel gemaB Kapitel
2, Abschnitt 2.2, Ziffer 05, Satz 3). Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird diesen Zielset-
zungen der Raumordnung entsprochen, da die Planung zum Erhalt und zur Entwicklung einer
dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur (Ziel gemaB Kapitel 2,
Abschnitt 2.2, Ziffer 03, Satz 2) beitragt.

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen flihrt auBerdem aus, dass die Méglich-
keiten der Innenentwicklung genutzt werden sollen (Grundsatz gemaB Kapitel 3, Abschnitt
3.1, Unterabschnitt 3.1.1, Ziffer 04, Satz 2). Die vorliegende Bauleitplanung entspricht die-
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sem Grundsatz, da sie dazu beitragt, den Flachenbedarf durch die Nutzung von bereits er-
schlossenen innerdértlichen Flachen zu decken. Der Bebauungsplan Nr. 364 A leistet somit
einen Beitrag, um auf die groBflachige Ausweisung von Flachen auf der ,Griinen Wiese" zu
verzichten.

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen stellt an verschiedenen Stellen dar,
dass die Neuversiegelung von Freiflachen reduziert werden soll und die weitere Inanspruch-
nahme von Freirdumen flir die Siedlungsentwicklung zu minimieren ist. Die bislang nicht
durch Siedlungs- oder Verkehrsflachen in Anspruch genommenen Freirdume sollen zur Erftil-
lung ihrer vielfdltigen Funktionen — insbesondere bei der Sicherung der Landwirtschaft — er-
halten werden. Die Bauleitplanung entspricht somit den Zielen und Grundsatzen der Raum-
ordnung im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 2 und 3 ROG.

2.4 Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst, wirksam seit dem 19.09.1979, stellt fiir das
Plangebiet gewerbliche Bauflachen dar.

Abbildung 3: Darstellung des Flachennutzungsplanes 0.M.

Aus diesen Darstellungen lasst sich der Bebauungsplan nicht entwickeln; der Flachennut-
zungsplan ist daher auf Grundlage von § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu berichtigen. Zukiinftig
werden flir die westlichen Flachen Wohnbauflachen nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO und fiir
die dstlichen Flachen gemischte Bauflachen nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt.



2.5

Im Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 139 sowie die 1. textliche Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 139. Beide werden durch den B 364 A und den B 364 Uiberplant.

Der Bebauungsplan Nr. 139 ist seit dem 30.07.1979 rechtskraftig. Er trifft detaillierte Aussa-
gen Uber Art und MaB der baulichen Nutzung. Fiir die Bereiche, die vom Geltungsbereich des
Bebauungsplan 364 A erfasst werden, setzt der Bebauungsplan Nr. 139 bisher ein Gewerbe-
gebiet (mit Einschrankungen) fest. Es werden maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt, aus-
nahmsweise ist ein zusatzliches Vollgeschoss zuldssig. Es gilt eine ,Sonderbauweise™, wonach
unter Einhaltung der Abstandsvorschriften der Niedersachsischen Bauordnung (also der of-
fenen Bauweise) Gebdudeldangen von tber 50 m zulassig sind.

Baurecht im Plangebiet
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Abbildung 4: Nutzungen nach B-Plan 0.M.

Die 1. Textliche Anderung ergénzt den Bebauungsplan Nr. 139 und ist seit dem 05.04.2012
rechtskréftig. Die Anderung trifft Aussagen Uiber die Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
und deren Sortimente, sowie liber die Zuladssigkeit von Vergnligungsstatten und den Umgang
mit ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden. Des Weiteren wurde ein Hinweis aus dem
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Kampfmittelrdumkataster angefligt, der gefahrdete Bereiche darstellt. Diese liegen aber au-
Berhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 364 A.

2.6 Umliegende Bebauungspldne

Im Betrachtungsgebiet, angrenzend an das Plangebiet, befinden sich zwei weitere Bebau-
ungsplane.

Nérdlich der Bremer StraBe befindet sich der Bebauungsplan Nr. 177 T1 mit seinen Anderun-
gen Nr. 177 A2 und Nr. 177 T1 Al. Der Bebauungsplan Nr. 177 T1 ist seit dem 15.04.1994
rechtskraftig. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes 177 und gleichzeitig 1. Anderung des
Bebauungsplanes 177 ist seit dem 22.12.2011 rechtskraftig.

Westlich des Plangebietes befindet sich der Bebauungsplan Nr. 263, der seit dem 03.01.1994
rechtskraftig ist. In ihm wurde ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, das eine Sonderbau-
weise fur den sozialen Wohnungsbau ermdglicht.

Alle Bebauungsplane kdnnen wahrend der Sprechzeiten beim Fachdienst Stadtplanung ein-
gesehen werden.

2.7 Relevante Entwicklungskonzepte

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB die Ergebnisse
stadtebaulicher Entwicklungskonzepte, die von der Gemeinde beschlossen wurden, zu be-
achten. Fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes gilt es, die nachfolgenden Planungen zu
berlicksichtigen:

= Der fiir die Stadt Delmenhorst bestehende ,Landschaftsrahmenplan® (1998) stellt fiir
das Plangebiet Heidkrug folgendes dar:

= Besondere MaBnahmen flir den Schutz von Arten und Lebensgemeinschaften
(Bsp. Ortliches Verbindungselement Heidkruger Bike) fiir die Ackerfliche
westlich der Heidkruger Bake

= allgemeine Anforderungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe flir das Plan-
gebiet

= allgemeine Anforderungen an den Verkehr flir die Bremer StraBe

= Abfall und Abwasser: Uberpriifung des Gefihrdungspotenzials der Altlasten/
Altablagerungen, ggf. Sicherung bzw. Sanierung fiir Abfall und Abwasser am
Bahnhof Heidkrug

Daraus ergeben sich umfangreiche Ziele und MaBnahmen, die fur das Plangebiet
Heidkrug zu beachten sind.

» Das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept™ (2013) der Stadt Delmenhorst gilt als Ori-
entierungshilfe fir die strategische Stadtentwicklung. MaBnahmen mittlerer und ho-
herer Prioritat sind hier bspw.:

= Bereitstellung von zusatzlichen, barrierefreien Wohnungen

= (Ersatz-) Neubau/ Umnutzung von Bestandsimmobilien unterstiitzen

= Entwicklung neuer, hochwertiger Wohngebiete am Stadtrand (maBvoll)

= Ausbau den Jugendtreffs Casa Blanca zum Jugendhaus Ost/ Familienzentrum

Diese sind flr das Plangebiet Heidkrug unbedingt zu beachten und anzuwenden.

= Der Rat der Stadt Delmenhorst hat am 19.11.2019 beschlossen, dass Delmenhorst
+Klimamusterstadt" werden soll. Der Beschluss wurde am 05.05.2021 mit einigen An-
derungen erneut gefasst. Der Beschluss zur Klimamusterstadt beinhaltet den Auftrag,
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sich in der Bauleitplanung insofern vertieft mit dem Klimaschutz und den Auswirkun-
gen des Klimawandels auseinanderzusetzen und zu priifen, ob konkrete klimabezo-
gene Festsetzungen mit aufgenommen werden kénnen.

= Der ,Verkehrsentwicklungsplan Delmenhorst" (2014) legt sein Hauptziel auf die ,Mo-
bilitat fur alle™. Weitere Ziele sind die Sicherheit und die Aufwertung des StraBenrau-
mes, bei der Berlicksichtigung aller Verkehrsarten.

= Der ,Larmaktionsplan der Stadt Delmenhorst™ (2014) empfiehlt LérmminderungsmaB-
nahmen flr den Schienen- und StraBenverkehr. Weiterhin werden MaBnahmen flir
eine immissionsarme Stadtentwicklung, die Férderung des Umweltverbundes sowie
die Schaffung eines Parkraummanagements vorgeschlagen.

= Die ,Wohnungsmarktstrategie der Stadt Delmenhorst" (2017) formuliert mehrere
Ziele fur die Wohnungsmarktentwicklung Delmenhorsts, die bei der stadtebaulichen
Entwicklung des Gebietes eine Rolle spielen:

= Wohnungsbau fiir alle

Eine kluge Flachenpolitik

Halten und Gewinnen einkommensstarker Haushalte

Wohnen im Griinen

Differenziertes Wohnungsangebot und stadtebauliche Typologien

Bezahlbarer Wohnraum

»= Der Rat der Stadt hat im Jahr 1990 den ,Vergniigungsstatten-Gliederungsplan®™ be-
schlossen. Die generelle Zulassung von Vergniigungsstatten in bestimmten Bereichen
erfolgte nicht; vielmehr wurden ausschlieBlich ,Bereiche, in denen Vergniigungsstat-
ten unzulassig sind" — beziehungsweise Bereiche, in denen Vergniligungsstatten durch
eine entsprechende bauleitplanerische Steuerung unzulassig sein sollen — dargestellt.
Flr sonstige Bereiche der Innenstadt ist jeweils eine auf den Einzelfall bezogene ge-
sonderte Priifung vorzunehmen.

Es ist nicht ersichtlich, dass weitere stadtebauliche Entwicklungskonzepte, wie bspw. der
Masterplan Innenstadt, o.a. fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes berlicksichtigt werden
mussen.

2.8 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst

Das ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst® wurde am 28.02.2008 durch den Rat
der Stadt Delmenhorst beschlossen. Am 12.09.2017 hat der Rat der Stadt Delmenhorst die
Fortschreibung dieses kommunalen Einzelhandelskonzeptes beschlossen. Mit diesem Be-
schluss erfolgte eine klare politische Willensbekundung zum Erhalt und zur langfristigen Star-
kung der Einzelhandelsfunktion. Die innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 364 A gelegenen
Flachen sind teilweise Bestandteil des im Konzept konkret abgegrenzten potentiellen Nahver-
sorgungszentrums Heidkrug.

Wesentliche Ziele des Einzelhandelskonzeptes sind die Starkung und der Ausbau der beste-
henden Nahversorgungszentren. Dies soll insbesondere durch die Ansiedlung, Weiterentwick-
lung und langfristige Sicherung selbstandiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment innerhalb der abgegrenzten Nahversorgungszentren erreicht wer-
den.
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Flr den Standort Heidkrug formuliert das Einzelhandelskonzept hierzu: ,Der Standort ist
heute ohne nennenswerte Funktion fiir die Nahversorgung und hat somit einen erheblichen
Entwicklungsbedarf. Positiv kdnnte sich die exponierte Lage an einer AusfallstraBe und am
Bahnhof Heidkrug (inkl. P+R) auswirken [...]." Der Angebotsschwerpunkt des potenziellen
Nahversorgungszentrums liegt derzeit bei Fahrradern und Zubehdr. Ziel soll die deutliche
Starkung der Versorgungsfunktion sein, welches durch die Ansiedlung eines Lebensmittel-
nahversorgers erreicht werden soll. Auch die Starkung der bestehenden sowie die Neuan-
siedlung weiterer nahversorgungsrelevanter Infrastruktur, wie die vorhandene Apotheke in
der Bremer StraBe 323, sind wesentlicher Teil des Entwicklungsauftrages.

Die Matrix fur die Neuansiedlungen in der Stadt Delmenhorst (vgl. Abb. 123; Einzelhandels-
konzept fir die Stadt Delmenhorst) beschreibt, dass in potentiellen Nahversorgungszentren
nahversorgungsrelevante Hauptsortimente groBflachig mdglich sein sollen. Zentrenrelevante
und nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente sollen nur kleinflachig mdglich sein.

Kinftig soll der Fokus fiir den Einzelhandel im Bebauungsplan Nr. 364 A ,Bremer StraBe/
HindenburgstraBe" auf den nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten liegen.

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

Einzeihandeisbestand

@ Bekisidung / Wasche

Gesundheits- und Kbrperpliegeartikel
Nahrungs- Und Genussrittel

Papier | Schreibwaren | Bcher
Sportartikel [ Fahrrader | Carmpingartikel ‘f
Leerstand

Abbildung 5 - Potentielles Nahversorgungszentrum Heidkrug; Darstellung aus dem ,Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Delmenhorst"
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3. Durchfilhrung des Verfahrens nach § 13a BauGB

3.1 Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll im beschleunigten Verfahren als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB erfolgen. Bebauungspldne der In-
nenentwicklung sind fir Planungsfalle entwickelt worden ist, die der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, einer Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dienen
und somit zu einer innerdrtlichen Siedlungsentwicklung und Vermeidung der Inanspruch-
nahme von Flachen auBerhalb des Siedlungszusammenhanges beitragen. Das Bauleitplan-
Verfahren kann im sogenannten ,beschleunigten Verfahren"™ gemaB § 13a BauGB durchge-
fuhrt werden, da die in § 13a Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen erfillt werden:

1. Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
muss weniger als 20.000 m2 betragen. Dabei sind die Grundflachen mehrerer Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen.

Da die GroBe des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes bei rund 1,11 ha liegt, wird
die festgelegte Schwelle der Grundflache von 20.000 m2 unterschritten. Der Bebau-
ungsplan Nr. 364 ,Heidkrug" wird nach derzeitigem Stand unter Anwendung des § 13b
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Geltungsbereiche des Bebauungs-
plan Nr. 364 und des vorliegenden Bebauungsplan B 364 A weisen gemeinsam eine
Flache von ca. 55.000 m? auf. Durch diese Bebauungsplane wird nach derzeitigem Ent-
wurfsstand insgesamt eine maximale Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
von ca. 12.450 m2 festgesetzt. Damit wird die Schwelle von 20.000 m2 maximale
Grundflache auch kumulativ nicht tGberschritten.

2. Durch die Planung dirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gemaR den Bestimmungen des Ge-
setzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder Landesrecht unterliegen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, welches nach
bundesrechtlichen oder landesrechtlichen Vorgaben der Pflicht einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung unterliegt. Aufgrund des stadtebaulichen Planungsziels, ein Allgemei-
nes Wohngebiet und Mischgebiet auszuweisen, in denen Tankstellen ausgeschlossen
werden, ist zudem kein Vorhaben geplant, welches einer allgemeinen Vorprifung des
Einzelfalls im Hinblick auf die Erforderlichkeit der Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung unterliegt (§ 2 Abs. 1 NUVPG i. V. m. Anlage 1 Liste ,UVP-pflichtige
Vorhaben" und § 1 Abs. 1 UVPG i. V. m. Anlage 1 Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben").

3. Es dirfen keine Anhaltspunkte flir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b
BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes) vorliegen. Dabei handelt es sich um EU-Vogelschutzgebiete und Flora-
Fauna-Habitat Gebiete (FFH-Gebiete).

Weder im Plangebiet, noch in seinem Umfeld befinden sich EU-Vogelschutzgebiete oder
FFH-Gebiete.

4. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir be-
stehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) zu beachten sind.

Schwere Unfdlle werden dabei i. S. d. Artikel 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU defi-
niert. Gemeint ist dabei ein Ereignis, beispielsweise eine Emission, ein Brand oder eine
Explosion groBeren AusmaBes, das sich aus unkontrollierten Vorgéangen eines unter das
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BImSchG fallenden Betriebes ergibt und das unmittelbar oder spater innerhalb oder
auBerhalb des Betriebes zu einer ernsten Gefahr fiir die menschliche Gesundheit oder
die Umwelt fihrt und bei dem ein oder mehrere gefahrliche Stoffe beteiligt sind.

Wie bereits ausgeflihrt wurde, wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan ein Allgemei-
nes Wohngebiet und ein Mischgebiet ausgewiesen. Schwere Unfalle im Sinne des Arti-
kels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU sind damit nicht zu erwarten.

Da samtliche planungsrechtliche Voraussetzungen erfillt sind, kann somit bei der Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes das beschleunigte Verfahren gemaB § 13a BauGB zur
Anwendung kommen.

3.2. Ablauf nach § 13a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13a Abs. 3 BauGB

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden. Im weiteren Verfahren kann der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Be-
hoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung und Beteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Im vorliegenden beschleunigten Verfahren werden sowohl die friihzeitige Beteiligung in An-
lehnung an § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB — analog zum ,Normalverfahren™ —, als
auch die 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs.
5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die Beriicksichtigung der Belange des
Umweltschutzes wird dennoch durch den mehrstufigen Beteiligungsprozess sichergestellt.

3.3. Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Wie bereits in Kapitel 1.4 ausgefiihrt wurde, entsprechen die stadtebaulichen Ziele des Be-
bauungsplanes Nr. 364 A nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Del-
menhorst. Die betroffenen Flachen werden im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als ,ge-
werbliche Bauflache" dargestellt.

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren kommt § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB zur Anwendung. Dementsprechend ,kann ein Bebauungsplan, der von
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen;*.

Die Inhalte und Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes entsprechen einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung des Stadtgebietes. Der Bereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes wird zwar im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt, das
vorhandene Gewerbe soll aber mit der Entwicklung der Flachen aufgegeben und durch Wohn-
nutzungen in Geschosswohnungsbauweise ersetzt werden. Eine weitere oder liber den jetzi-
gen Bestand hinausgehende, gewerbliche Nutzung am Standort ist aufgrund der umliegen-
den sensiblen Wohnnutzungen und den daraus resultierenden Immissionskonflikten nicht
angedacht.
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Im Bereich des Mischgebietes wird der Zulassungskatalog auf einen wohnnutzungsvertragli-
chen Stoérgrad (,das Wohnen nicht wesentlich stéren™) reduziert und gleichzeitig um die Zu-
lassigkeit von Wohnnutzungen erweitert, wobei diese Entwicklung der vorhabenden Nut-
zungsstruktur und den langfristigen stadtebaulichen Zielen der Stadt Delmenhorst entspre-
chen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 364 A dient daher nicht nur der planungsrechtli-
chen Zulassigkeit einer moderaten Nachverdichtung, sondern tragt auch den tatsachlichen
stadtebaulichen Gegebenheiten Rechnung.

Infolgedessen ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung im Teilabschnitt 155
.Bremer StraBe/HindenburgstraBe" flr den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes an-
zupassen. GemaB den stadtebaulichen Zielen sind die Flachen nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
als ,Wohnbauflache™ (W) und nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO als ,gemischte Bauflache™ (M)
neu darzustellen.

4. Beschreibung des Plangebietes

4.1 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt an die Bremer StraBe, die HindenburgstraBe und die Langenwisch-
straBe.

Die Bremer StraBe dient als direkte Verbindung des Ortsteils Heidkrug mit der Delmenhorster
Innenstadt. Sie ist als L887 deklariert und verfligt Giber eine Fahrspur je Richtung. Beiderseits
der Bremer StraBe befindet sich ein FuB- und Radweg, der mit Bdumen gesaumt ist. Die
Geschwindigkeitsbegrenzung liegt bei 50 km/h.

Die LangenwischstraBe verbindet die beiden groBen innerstadtischen StraBen Bremer StraBe
und Syker StraBe miteinander. Sie verfligt Uber je eine Fahrspur in beide Richtungen. Im
Bereich des Plangebietes, im Kreuzungsbereich von HindenburgstraBe, Bremer StraBe und
LangenwischstraBe, befindet sich auf der dstlichen Seite der LangenwischstraBe eine Wall-
hecke mit kleineren und gréBeren Durchbriichen. FuBwege befinden sich beiderseits der
StraBe, ein Radweg ist nur auf der dstlichen StraBenseite vorhanden. Die Geschwindigkeits-
begrenzung liegt, wie auch auf der Bremer StraBe, bei 50 km/h.

Die HindenburgstraBe erschlieBt die Siedlungsbereiche zwischen der Bremer StraBe und der
LangenwischstraBe. Sie hat je eine Fahrspur in beide Richtungen. Ein befestigter FuB- und
Radweg ist nur auf der Ostlichen StraBenseite vorhanden. Die HindenburgstraBe hat eine
Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h. Das Parken im StraBenraum ist in beide Fahrt-
richtungen maoglich.

Das Areal wird verkehrlich stark durch den Bahniibergang am GroBen Tannenweg 6stlich des
Bahnhofes Heidkrug beeinflusst, die markante Ruickstauungen in die Bremer StraBe und an-
grenzende StraBen nach sich zieht.

4.2 OPNV

Der Bahnhof Heidkrug befindet sich nérdlich vom Plangebiet. Er verbindet den Ortsteil Heid-
krug mit der Delmenhorster Innenstadt sowie mit Bremen und Oldenburg (weiter bis Bad
Zwischenahn). Die Zlige (z.B. RS3) verkehren stiindlich. Der Bahnsteig bietet schitzende
Unterstellmdglichkeiten und die Mdglichkeit zum Kauf eines Tickets (Fahrkartenautomat).
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Der Vorbereich des Bahnhofs bietet 53 Stellpldtze flir Autos und ca. 120 Stellplatze flr Fahr-
rader.

Im Betrachtungsgebiet liegen drei Bushaltestellen:

= Bahnhof Heidkrug (im Norden des Plangebietes)
=  Sommerweg (im Nordwesten vom Plangebiet)
= Achternweg (sudlich des Plangebietes)

Die Bushaltestellen Bahnhof Heidkrug und Sommerweg werden von der Buslinie 201 (Tages-
liniennetz) zwei Mal stiindlich angefahren. Zusatzlich dazu werden alle drei Haltstellen von
der Freizeitlinie 214 angefahren. Diese verkehrt am Abend und am Wochenende im Stunden-
takt.

Der Bahnhof Heidkrug wurde im Friihjahr und Sommer 2021 barrierefrei umgebaut und die
Zahl der Uberdachten Bike-&-Ride Platze nochmals erhoht.

4.3 Soziale Infrastruktur

4.3.1 Kindertagesstatten, Schulen und Jugendeinrichtungen

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Kindertagesstatten, Schulen oder Spielplatze.
Im umliegenden Betrachtungsgebiet sind mehrere Einrichtungen vorhanden.

Sudlich und stidwestlich des Plangebietes gibt es zwei Kindertagesstatten. Eine Kindertages-
statte befindet sich an der LangenwischstraBe, stdlich des Achternwegs. Die zweite Kinder-
tagesstatte ist siidwestlich in der Hohensteiner StraBe angesiedelt.

Die Grundschule Iprump-Stickgras hat zwei Standorte. Der Standort Iprump befindet sich
ostlich vom Plangebiet an der Bremer HeerstraBe. Der zweite Standort Stickgras befindet sich
im sidlichen Teil der LangenwischstraBe und ist ca. 1,3 km entfernt.

Die nachstgelegenen, weiterfihrenden Schulen befinden sich im Innenstadtbereich.

Die Jugendeinrichtung Casa Blanca befindet sich an der HindenburgstraBe in einem Contai-
nerbau. Sie ist die kleinste Kinder- und Jugendeinrichtung in Delmenhorst.

4.3.2 Spielplatze
In nachster Nahe zum Plangebiet liegen vier Spielplatze.

Der Spielplatz im Sommerweg ist ca. 400 m vom Plangebiet entfernt und nur durch die Uber-
querung der Bremer StraBe zu erreichen. Er umfasst 3.000 m2 Spielflache und beherbergt
Mdglichkeiten zum Schaukeln, Karusselldrehen und eine groBBe Freiflache.

Der Spielplatz am Standort Iprump der Grundschule Iprump/Stickgras ist ca. 300 m entfernt,
durch die Heidkruger Bake vom Plangebiet getrennt und umfasst eine Flache von 7.920 mz2.
Spielmdglichkeiten bieten sich von Klettern und Schaukeln bis hin zu Gemeinschaftssportfla-
chen wie Volleyball und FuBball.

Der Spielplatz an der AckerstraBe umfasst eine Flache von 590 m2. Er ist ca. 500 m entfernt
und bietet Spielmdglichkeiten zum Schaukeln und Wippen. Dieser kann vom Planungsraum
gut erreicht werden, ist aber gleichzeitig relativ klein.

Insgesamt ist die Erreichbarkeit guter Spielmdglichkeiten jedoch eher unsicher, sodass in der
naheren Umgebung ein neuer Spielplatz erforderlich erscheint. Dieser wird im dstlich angren-
zenden Bebauungsplan Nr. 364 ,Heidkrug" eingeplant und erschlossen, sodass die Bewohner
des dortigen neuen Wohngebietes und des Bebauungsplanes Nr. 364 A einen erreichbaren
Spielplatz mit Spielgeraten in entsprechender Qualitat bekommen.
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4.4 Kirchen

Innerhalb des Plangebiets befindet sich keine Kirche oder kirchliche Einrichtung. Stidwestlich,
an der Hohensteiner StraBe, befindet sich die Lutherkirche. Zu ihr gehért auch die Kinderta-
gesstatte.

4.5 Gesundheitsversorgung

Im Plangebiet befindet sich das sogenannte ,Heidkrug Einkaufcentrum®. In ihm ist eine Arzt-
praxis fur Allgemeinmedizin, eine Zahnarztpraxis, Krankengymnastik und eine Apotheke an-
sassig. Die Bedeutung fiir den Einzelhandel hat der Standort Gber die letzten Jahre verloren.

4.6 Einzelhandel

Im Bereich um den Bahnhof Heidkrug sind Einzelhandels- und Gewerbestrukturen sowie ein
Gastronomiebetrieb vorhanden. Kleinere Gewerbebetriebe wie bspw. eine Autoreparatur-
werkstatt, befinden sich in den Wohnsiedlungen. Ein Lebensmitteldiscounter befindet sich an
der Bremer StraBe und dient als Nahversorger fiir die umliegenden Wohnquartiere.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Delmenhorst (2017) wird ein Bereich zwischen Sommer-
weg, Bremer StraBe, Bremer HeerstraBe, HindenburgstraBe, LangenwischstraBBe als (poten-
tielles) Nahversorgungszentrum ausgewiesen. Dieser Bereich ist Vorrangbereich flir nahver-
sorgungsrelevante Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Die Ansiedlung solcher Be-
triebe soll mit der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 364 A ,Bremer StraBe/Hindenburg-
straBe gestarkt werden.

4.7 Nutzungsstruktur

Das Betrachtungsgebiet weist vorrangig Wohn- und Siedlungsgebiete auf, die gleichmaBig
mit Ein- und Mehrfamilienhdusern bebaut sind. Diese homogene Struktur wird gelegentlich
unterbrochen von gréBeren und kleineren Griin- und Freiflachen, Ackerbauland, einer gro3en
Baustruktur fiir den sozialen Wohnungsbau, sowie im Bereich zwischen Sommerweg, Bremer
StraBe, Bremer HeerstraBe, HindenburgstraBe und LangenwischstraBe vereinzelten Ansied-
lungen von Einzelhandel und Dienstleistungen.

Die Nutzungen, die aus den Bebauungsplanen zu entnehmen sind, weisen eine gréBere Viel-
falt auf, als jede die im Betrachtungsgebiet tatsachlich vorhanden sind. Die durch die Bebau-
ungspldane gegebenen Nutzungsmdglichkeiten sind nicht voll ausgeschopft.

4.8 Griin- und Freiraumstruktur/ Umwelt

4.8.1 Landschaftseinheit und Bodentyp

Die Landschaftseinheit des Plangebietes fiir die stadtebauliche Entwicklung Heidkrugs ist die
Delmenhorster Talsandplatte. Sie liegt in der Tedinghduser Vorgeest und gehért zum Weser-
Aller-Flachland.

Der Bodentyp des im Plangebiet vorherrschenden Bodens ist der (Relikt-) Gley. Gleye sind
frische Sandbdden, bei denen der Reduktionshorizont durch Grundwasserabsenkung in gro-
Bere Tiefen verlagert ist.
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4.8.2 Naturbestand

Entlang der LangenwischstraBBe ist ein groBer, in Teilen schiitzenswerter Baumbestand vor-
handen. Im Bereich der Ackerflache wird die LangenwischstraBe von einer Wallhecke ge-

saumt.
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Abbildung 6: Griin- und Freiraumstruktur 0.M.

Entlang der Bremer StraBe stehen mehrere straBenbegleitende Baume, die durch den Be-
bauungsplan in Threm Bestand geschiitzt werden sollen. Im Bebauungsplan werden entspre-
chend die Baugrenzen mit einem Schutzabstand festgesetzt.

Die Wallhecke und der schiitzenswerte Baumbestand entlang der LangenwischstraBBe werden
durch den ebenfalls in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 364 planerisch erfasst.
Die innerhalb der StraBenverkehrsflache liegenden, stadtebauliche pragenden Baume entlang
der Bremer StraBe werden in der Planzeichnung des Bebauungsplans mit einer Einzelbaum-
festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zum Erhalt festgesetzt und damit vor Beschadi-
gungen gesichert.

4.8.3 Naturdenkmale und -Schutzgebiete

Sudostlich des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Langenwisch- Ems-
hoop (LSG DEL 010), welches mit 435 ha das gréBte Landschaftsschutzgebiet der Stadt Del-
menhorst darstellt.
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5. Stadtebauliche Planung

Abbildung 7 —Ubersicht der Teilbereiche des stidtebaulichen Konzeptes 0.M.

5.1 Planungsziel und Planungsinhalt

Zur Erlduterung des stadtebaulichen Konzeptes aus dem Jahre 2018 wurde der Planungsbe-
reich in 4 Teilbereiche unterteilt.

Fir den Bebauungsplan 364 A ist nur der Teilbereich C relevant. Der Teilbereich C erstreckt
sich Uber die gewerblich genutzten Flachen zwischen der Bremer StraBe und der Hinden-
burgstraBe.

Nachfolgend werden die Themen ,,ErschlieBung und Stellplatze", ,Bebauung" und ,Natur und
Landschaft" in Detail fir den Teilbereich C erldutert.

Die Teilbereiche A, B und D werden durch den Bebauungsplan Nr. 364 entwickelt.

5.2 ErschlieBung und Stellplitze

Die Gebaude des Teilbereich C, zwischen der Bremer StraBe und der HindenburgstraBe, wer-
den Uber diejenige StraBe erschlossen, an der sie direkt anliegen. Fiir den Bereich an der
HindenburgstraBe wird der FuBweg zu Lasten der privaten Grundstiicke verbreitert.
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5.2.1 Stellplatze

Die Stellplatze fir die Mehrfamilienhduser und fiir die Wohn- und Geschaftshauser sind auf
den Grundstiicken oder erganzend in Tiefgaragen nachzuweisen. Bereiche der sog. Vorgar-
tenzonen sowie Bereiche entlang des pragenden Baumbestandes entlang an der Bremer
StraBe sind von Stellplatzen und Garagen freizuhalten.

5.3 Bebauung

Abbildung 8: Bebauungskonzept

Entlang der Bremer StraBe wird durch die Festsetzung einer Baugrenze und der Stellung der
baulichen Anlagen (liber die Firstrichtung) im WA-Gebiet vorgegeben wie die Baukdrper zum
StraBenraum ausgerichtet sein sollen. Die vordere und hintere Baugrenze stellen dabei si-
cher, dass die neuen Baukdrper die Gebaudekanten der Bremer StraBe 283 — 307 aufnehmen
und fortfiihren sowie keine (ibermaBige Bebauung im rlickwartigen Bereich stattfindet.
Gleichzeitig wird mit der Ausrichtung der Gebaudekdrper festgesetzt, dass die Firste der Ge-
baude sich parallel zur StraBe ausrichten missen. Der beschriebene Bereich ist als Ortsein-
gang von Bremen kommend in die Stadt Delmenhorst von besonderer stadtebaulicher Be-
deutung, weshalb der Anordnung und Ausrichtung der Gebadude eine besondere Bedeutung
zukommt.

Die von der HindenburgstraBe erschlossenen Flachen des WA-Gebietes sollen eine gréBere
Flexibilitat flir die Anordnung der Baukérper erhalten, weshalb diese Flachen gréBere und
tiefere Baufelder erhalten. Die Baugrenzen im Bereich des WA-Gebietes erlauben die im Be-
bauungskonzept in der Abbildung 10 dargestellte, stadtebauliche Konzeption.

Im Mischgebiet wird durch die Festsetzung einer Baugrenze entlang des Bestandes an der
Bremer StraBe, dieser Bestand abgesichert. Die spitz zu laufende StraBenecke und die
HindenburgstraBe stellen flir ansiedlungswillige Betriebe bereits einen Zwangspunkt dar, der
die Festsetzung der Gebdudeausrichtung nicht ermdglicht.

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine ,,abweichende" Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt, die regelt, dass die Gebaudekdrper maximal 30 m Lange oder Breite aufweisen
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dirfen und ansonsten die Regelungen der offenen Bauweise anzuwenden sind. Damit sollen
UbergroBe und wuchtige Baukorper verhindert und eine aufgelockerte Bebauung in diesem
Bereich erreicht werden.

Flr das Mischgebiet wir die ,,offene™ Bauweise gem. § 22 BauNVO mit Gebaudelangen bis zu
50 m festgesetzt, da der Bestand bereits Gebdaudelangen von knapp unter 50 m aufweist.
AuBerdem sollen in diesem Bereich potenzielle Gewerbetreibende nicht durch verkiirzte Ge-
baudelangen eingeschrankt werden.

Die Festsetzung zur maximalen Hoéhe der Gebaude im Teilbereich C orientieren sich an der
umliegenden Bebauung.

5.3.1 Gartenbereiche

Abbildung 9: Konzept Griin- und Freirdume; 0.M.

In allen Teilbereichen (s. Kapitel 5) und somit auch flir den Bereich des herausgelésten Be-
bauungsplanes 364 A gilt, dass Gartenbereiche zu begriinen sind. GemaB § 9 der Nieder-
sachsischen Bauordnung sind die nicht Giberbauten Flachen von Baugrundstticken so herzu-
richten und zu unterhalten, dass sie nicht verunstaltet wirken und auch ihre Umgebung nicht
verunstalten. Weiterhin gilt, dass die nicht (iberbauten Flachen der Baugrundstiicke Griinfla-
chen sein mussen, soweit sie nicht flr eine andere zuldassige Nutzung erforderlich sind.
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5.4 Natur und Landschaft

Fir Bepflanzungen sind vor allem einheimische Baumarten zu verwenden. Um nach der
Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst schiitzenswerte Baume zu erhalten, muss mit der
Bebauung ausreichend Abstand zum pragenden Griinbestand gehalten werden. Zum Schutz
der Baume entlang der Bremer StraBe werden die Baugrenzen mit einem entsprechenden
Abstand festgesetzt.

5.5 Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf enthalt alle voran erlduterten Themenbereiche und stellt diese in
einer grafisch ansprechenden Form dar. Er zeigt eine beispielhafte Bebauung, wie sie durch
die zukinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 364 A mdglich sein wird. Durch die
Bebauungsplane 364 und 364 A wird der Bereich ,Heidkrug" zu einem gemischten, vielfalti-
gen Quartier mit einer hohen Aufenthaltsqualitat, die durch die umfangreichen, &ffentlichen
Griunflachen, die Heidkruger Bake sowie die angrenzenden Waldflachen noch verstarkt wird.
Das Quartier wird dank des Kinderspielplatzes und der verkehrsberuhigten StraBen ein Quar-
tier fur alle Altersklassen.
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6. Inhalt des Bebauungsplanes

6.1 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der im Bebauungsplan Nr. 364 A befindlichen Flachen erfolgt
Uber die bereits bestehenden StraBenverkehrsflachen, der Bremer StraBe, der Hindenburg-
straBe und der LangenwischstraBe, die gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Stra-
Benverkehrsflache festgesetzt werden.

Die drei BestandsstraBen werden zugunsten des kiinftigen Ausbaus von FuB-und Radwegen
mit kleineren Aufweitungen, verglichen mit dem bisherigen Ausbau, als 6ffentliche StraBen-
verkehrsflache festgesetzt.

6.2 Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Die notwendigen Stellplatze im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete sollen auf den Grund-
stlicken nachgewiesen werden. In der Umsetzung des Bebauungsplanes sind ausschlieBlich
Bauvorhaben genehmigungsfahig, die mit dem o6ffentlichen Baurecht vereinbar sind. Hierzu
zahlen insbesondere auch die Regelungen des § 47 NBauO zur Notwendigkeit von Einstell-
platzen einschlieBlich der entsprechenden Ausfiihrungsbestimmungen. Dort ist geregelt, dass
fur Einfamilienhduser 1 - 2 Einstellplatze und fiir Mehrfamilienhduser 0,5 - 2 Einstellplatze
vorzusehen sind.

Der Bebauungsplan ermdglicht die Herstellung von bis 12 Wohnungen je Einzelhaus in Ge-
schosswohnungsbauweise. Durch die nach § 47 NBauO nachzuweisenden Stellpldtze kann
damit eine groBe Zahl an Stellpldtzen erwartet werden. Daher wird fir Gebaude mit mehr als
2 Wohneinheiten festgesetzt, dass Stellplatze ausschlieBlich in Geschossen unterhalb der Ge-
landeoberflache und Kellergeschossen zulassig sind. Notwendige Stellplatze flir Menschen
mit Behinderungen nach § 49 Abs. 2 Satz 2 NBauO sind auch oberirdisch allgemein zulassig.

Um die Herstellung von Tiefgaragen zu beglinstigen und die Herstellung von oberirdischen
Stellplatzen zu minimieren, wird folgende Festsetzung aufgenommen: ,Im Allgemeinen
Wohngebiet und im Mischgebiet kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten
GRZ durch Flachen fiir Stellplatze und Garagen sowie ihre Zufahrten bis zu einer GRZ von
0,8 zugelassen werden, soweit sie unterhalb der Gelandeoberflache liegen und die Gelande-
oberflache dauerhaft begriint wird."

Diese Festsetzungen erfolgen aus stadtebaulichen Griinden, um bei Mehrfamilienhdusern ei-
ner Vielzahl oberirdischer Stellplatze und daraus resultierenden, unattraktiven Gartenberei-
chen entgegenzuwirken.

6.3 Bebaubarkeit der Grundstiicke

6.3.1 Art der baulichen Nutzung

Das allgemeine Wohngebiet ,WA" umfasst einen bisher vorrangig gewerblich genutzten Be-
reich zwischen der Bremer StraBe und der HindenburgstraBe. Das Mischgebiet MI befindet
sich im Kreuzungsbereich der Bremer StraBe/ LangenwischstraBe. Es wird bisher vorrangig
durch Dienstleistungen und Gewerbe sowie untergeordnet durch Einzelhandel gepragt.
Durch textliche Festsetzung wird auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 6
BauNVO die in den Allgemeinen Wohngebieten zulassige Art der baulichen Nutzung dahin-
gehend modifiziert, dass Gartenbaubetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO, sowie Tankstellen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO nicht zulassig sind.
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In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten nach §
6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO sowie die ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten nach § 6
Abs. 3 BauNVO nicht zulassig. Diese Nutzungen werden ausgeschlossen, um die Entwicklung
hochwertiger Wohn- und Mischgebiete sicherzustellen. AuBerdem tragt der Ausschluss dieser
Nutzungen dazu bei, innerhalb des Baugebietes gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
wahren.

Der Rat der Stadt hat den ,Vergnligungsstatten-Gliederungsplan®™ im Jahr 1990 beschlossen.
Die generelle Zulassung von Vergniigungsstatten in bestimmten Bereichen erfolgte nicht;
vielmehr wurden ausschlieBlich ,Bereiche, in denen Vergnligungsstatten unzuldssig sind" —
beziehungsweise Bereiche, in denen Vergniigungsstatten durch eine entsprechende bauleit-
planerische Steuerung unzuldssig sein sollen — dargestellt. Fiir sonstige Bereiche der Innen-
stadt ist jeweils eine auf den Einzelfall bezogene gesonderte Priifung vorzunehmen. Das
Plangebiet des B 364 A ist nicht Bestandteil des Vergnligungsstatten-Gliederungsplans, da
dieser ausschlieBlich die Innenstadt umfasst. Vergniigungsstatten sollen diesem Entwick-
lungskonzept folgend auf die Innenstadt als zentralen Versorgungsbereich konzentriert wer-
den, soweit in diesem Konzept nicht ,Bereiche, in denen Vergnligungsstatten zukiinftig un-
zulassig sein sollen™ dargestellt werden oder aktuelle Entwicklungen einen Ausschluss von
Vergnuigungsstatten rechtfertigen. Durch dieses Konzept wird sichergestellt, dass der Bevol-
kerung derartige Angebote in einem ausreichenden MaB zur Verfligung stehen; im Innen-
stadtbereich bestehen bereits heute diverse entsprechende Betriebe.

Es entspricht daher dem Ziel des beschlossenen Vergniigungsstatten-Gliederungsplanes, die
stadtebaulich nachteilige Ansiedlung oder sogar Haufung von Vergniigungsstatten an ande-
ren Stellen des Stadtgebietes zu vermeiden. Mit der vorliegenden Bauleitplanung kommt die
Stadt Delmenhorst ihrer Aufgabe nach, die stadtebauliche Entwicklung vorsorgend so zu re-
geln, dass die Entstehung erheblicher Beeintrachtigungen von vornherein vermieden wird.

Aus den oben genannten Griinden und zur Steigerung der Attraktivitat des Quartiers werden
Vergniigungsstatten im Bebauungsplan B 364 A ,,Bremer StraBe/HindenburgstraBe™ weiterhin
ausgeschlossen. Vorhandene Betriebe genieBen Bestandsschutz. Es soll sichergestellt wer-
den, dass sich am Standort ein Nahversorgungszentrum entsprechend des Einzelhandelskon-
zepts der Stadt Delmenhorst entwickelt und der bereits einsetzende ,Trading-Down" Effekt
aufgehalten wird.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uiberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
werden in den Baugebieten ausschlieBlich durch Baugrenzen definiert. Die Festsetzungen
sollen dazu beitragen, die bestehenden, groBen Gewerbestrukturen zwischen der Bremer
StraBe und der HindenburgstraBe aufzulésen. Zudem soll durch die Festsetzungen ein hoch-
wertiger Wohnungsbau im gesamten Geltungsbereich realisiert werden kénnen und die
schiitzenswerte Natur gesichert werden.

Die riickwartigen Grundstiicksteile, die Gartenbereiche der Grundstlicke, werden als nicht
Uberbaubare Grundstticksflachen festgesetzt, um diese als Gartenland ausbilden zu kdnnen.
Dariiber hinaus wird durch eine textliche Festsetzung bestimmt, dass auf den nicht tberbau-
baren Grundstiicksflachen in den Aligemeinen Wohngebieten sowie im Mischgebiet zwischen
den StraBenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO, soweit es sich um Gebdude handelt, und Garagen nach § 12 BauNVO nicht
zulassig sind. Durch diese Festsetzung wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, eine von bauli-
chen Anlagen mit gebaudeahnlicher Wirkung freigehaltene ,Vorgartenzone" zu schaffen und
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ortsbildpragende Bereiche von Bebauung freizuhalten. So soll die Entwicklung eines attrakti-
ven StraBenraums ermdglicht werden.

6.5 MabB der baulichen Nutzung

Durch Festsetzung wird erganzend bestimmt, dass die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige
Uberschreitung der Grundflachenzahl in den allgemeinen Wohngebieten auf maximal 40 %
beschrénkt wird. Dies bedeutet eine Uberschreitungsmdglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO
bis zu einer GRZ von 0,56. Um die Herstellung von Tiefgaragen zu beglinstigen und die
Herstellung von oberirdischen Stellplatzen zu minimieren, wird folgende Festsetzung aufge-
nommen: ,Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet kann ausnahmsweise eine Uber-
schreitung der festgesetzten GRZ durch Flachen fir Stellplatze und Garagen sowie ihre Zu-
fahrten bis zu einer GRZ von 0,8 zugelassen werden, soweit sie unterhalb der Geldndeober-
flache liegen und die Gelandeoberflache dauerhaft begrint wird."

GemaB § 18 BauNVO wird die Hohe baulicher Anlagen fiir die allgemeinen Wohngebiete und
Mischgebiete beschrankt. Bezugspunkt ist jeweils die Fahrbahnoberkante der angrenzenden,
zur ErschlieBung des jeweiligen Grundstiicks dienenden, 6ffentlichen StraBenverkehrsflache
(gemessen in der Mitte der Fahrbahn im rechten Winkel zum Gebaude). Als Ausnahme kann
die Uberschreitung der festgesetzten maximal zuldssigen Héhe baulicher Anlagen durch tech-
nische Aufbauten (zum Beispiel Liftungstechnik und Fahrstuhlanlagen) zugelassen werden.

Die Baugrundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet miissen eine MindestgréBe von 750 m? je
Einzelhaus aufweisen. Bei der Errichtung von mehr als 6 Wohnungen sind je Wohnung
125 m? notwendig.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die maximale Anzahl der Wohneinheiten nach § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB auf 12 festgesetzt, um zwar Wohnungen in Geschossbauweise zu ermdglichen,
die Verdichtungsmdglichkeiten aber gegentiber der silidlich der HindenburgstraBe gelegenen
kleineren Gebaude zu limitieren.

Um fiir die Wohnungen im Geschosswohnungsbau ausreichend groBe AuBenwohnbereiche
zu ermoglichen, dirfen Balkone bis zu einer Lange von 6 m die festgesetzten Baugrenzen
um bis 2,00 m Uberschreiten.

6.6 Bauweise

Mit der festgesetzten abweichenden Bauweise gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO sind Gebaudelan-
gen von hdchstens 30 m zulassig; es gelten die Abstandsvorschriften der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) fir die offene Bauweise. Im Mischgebiet gilt die offene Bauweise gem.
§ 22 BauNVO.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzelhduser zuldssig. So sollen Doppelhduser und Rei-
henhduser bzw. Hausgruppen vermieden werden, deren kleingliedrige ErschlieBung storen-
den Einfluss auf den Verkehrsraum befiirchten lassen. Sog. ,Kettenhauser" bzw. Doppelhau-
ser sollen im B 364 zulassig sein.

6.7 Klimaschutz

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat am 19.11.2019 beschlossen, dass Delmenhorst ,Klima-
musterstadt™ werden soll. Der Beschluss wurde am 05.05.2021 mit einigen Anderungen er-
neut gefasst. Der Beschluss zur Klimamusterstadt beinhaltet den Auftrag, sich in der Bauleit-
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planung insofern vertieft mit dem Klimaschutz und den Auswirkungen des Klimawandels aus-
einanderzusetzen und zu priifen, ob konkrete klimabezogene Festsetzungen mit aufgenom-
men werden kdnnen.

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB tragt die vorliegende Planung
dem Ziel Klimamusterstadt zu werden bereits insofern Rechnung, dass es sich um eine MaB-
nahme der Innenentwicklung handelt, so dass eine Inanspruchnahme unbebauter Flachen
im AuBenbereich vermieden wird. Durch eine differenzierte und bedarfsgerechte Festsetzung
des zulassigen Versiegelungsgrades im Plangebiet wird dem Gebot eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden Rechnung getragen, um eine zu starke Flachenversiegelung auf
den Baugrundstiicken zu vermeiden. Um die Belange des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung in Hinblick auf den Beschluss zur Klimamusterstadt Delmenhorst besonders zu wiir-
digen, wurden darlber hinaus noch textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften in
den Bebauungsplanentwurf aufgenommen, die eine klimagerechte Bebauung sicherstellen
sollen.

6.7.1 Nutzung der solaren Strahlungsenergie

Um die Nutzung von erneuerbaren Energien im Plangebiet zu forcieren, enthalt der Bebau-
ungsplan eine Festsetzung zur Solarmindestflache auf den Dachern im Plangebiet. Demnach
sind mindestens 50 % der nutzbaren Dachflachen der Gebdude und baulichen Anlagen mit
Photovoltaikmodulen und/oder Solarwarmekollektoren auszustatten. Die Festsetzung ent-
spricht inhaltlich der sog. ,Solarfestsetzung" des Niedersachsischen Ministeriums flir Umwelt,
Energie, Bauen und Klimaschutz, die als Musterfestsetzung zur Nutzung der solaren Strah-
lungsenergie entwickelt wurde. Mit der Festsetzung soll dem Klimaschutz insofern Rechnung
getragen werden, dass die Energieversorgung der Gebaude nicht ausschlieBlich mit fossilen
Energietragern erfolgt, sondern auch mit regenerativen Energien. Die Festsetzung einer Min-
destflache widerspricht dabei nicht mdglichen, noch folgenden landes- oder bundesrechtli-
chen Vorgaben zur Nutzung regenerativer Energien, die moglicherweise Uber das hier fest-
legte MaB hinausgehen kénnen.

6.7.2 Griinflachen und Bepflanzungen

Fir das allgemeine Wohngebiet wird geregelt, dass die Dacher der baulichen Hauptanlagen
und Garagen/Carports zu begriinen sind. Es ist eine Extensivbegriinung, bestehend aus na-
turnaher Vegetation mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm anzulegen. Die ebenfalls
festgesetzten Anlagen flr Solarthermie und Photovoltaikanlagen (siehe Kapitel 6.1.5) sind
mit der Dachbegriinung zu kombinieren. Mit der Festsetzung einer Dachbegriinung werden
nachteilige Umweltauswirkungen im Plangebiet verringert. Mit der Dachbegriindung wird
gleichzeitig eine arten- und blitenreiche Pflanzengesellschaft und ein breites Nahrungsange-
bot fiir Vogel und Insekten geschaffen und dem Hitze-Insel-Effekt in Stadten naturnah und
nachhaltig entgegengetreten. Auch die Gebdude selbst profitieren von der Begriinung, da sie
im Sommer einen Beitrag zum Schutz vor sommerlicher Hitze leisten kann und im Winter
durch einen verminderten Warmedurchgang zu einer erhéhten Warmedammung fiihrt. Es
lasst sich somit festhalten, dass die Begriinung der Dacher einen positiven Beitrag fur das
Stadtklima — auch im Sinne des Ziels Klimamusterstadt zu werden - und die Natur leistet.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist, auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB, je
angefangene 450 m2 Grundstiicksflache ein standortgerechter heimischer Laubbaum anzu-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei ist — gemessen in 1,0 m Hohe — ein Stammumfang
von mindestens 16 bis 18 cm zu wahlen. Durch diese Festsetzung soll ein mdglichst griines,
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artenreiches Quartier entstehen, in dem auch private Eigentiimer dazu aufgefordert sind, die
Natur zu unterstiitzen. Bei Abgang eines Baumes ist dieser zu ersetzen.

Sogenannte ,Schottergarten®, in denen groBe Gartenbereiche mit Kies und anderen Gestei-
nen abgedeckt werden, sind unzuldssig. GemaB § 9 der Niedersachsischen Bauordnung sind
die nicht Uberbauten Flachen von Baugrundstlicken so herzurichten und zu unterhalten, dass
sie nicht verunstaltet wirken und auch ihre Umgebung nicht verunstalten. Weiterhin gilt, dass
die nicht tberbauten Flachen der Baugrundstiicke Griinflachen sein missen, soweit sie nicht
flr eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind. Zur Vermeidung von Schottergarten wer-
den entsprechende &rtliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe Ka-
pitel 4.5.1).

6.8 Ortliche Bauvorschriften

6.8.1 Grundstiicksgestaltung

Im Hinblick auf die Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen wird darauf hin-
gewiesen, dass die landesrechtliche Regelung des § 9 Abs. 2 NBauO, wonach ,die nicht
Uberbauten Flachen der Baugrundstticke [...] Griinflachen sein [missen,] soweit sie nicht fiir
eine andere zulassige Nutzung erforderlich sind" zu beachten ist. Diese bauordnungs-recht-
liche Vorschrift untersagt insbesondere, Vorgarten tiberwiegend aus Steinflachen anzulegen.
Die Beachtung dieser Vorschrift ist erforderlich, da aus derartigen ,Garten" nachteilige 6ko-
logische und mikroklimatische Folgen — beispielsweise eine Reduzierung von Lebensraumen
fur Insekten — resultieren wirden:

LJAbsatz 2 bestimmt, [...] dass die nicht liberbauten Fidchen der Baugrundstiicke aulBerdem
grundsatzlich Grinflidachen sein massen. Die Formulierung ,,missen Grinfliachen sein [...] soll
deutlich machen, dass der Forderung des Absatzes 2 nicht nur durch gepflegte Zier- oder
Nutzgarten gentigt wird, sondern auch durch Grinfiachen, die sich weitgehend selbst tiber-
lassen bleiben. An solchen Fldachen besteht heute ein offentliches Interesse, weil sie Wild-
pflanzen, die durch moderne Lanadwirtschaft aus der Feldflur vertrieben worden sind, eine
Zuflucht bieten kénnen.

Absatz 2 tiberidsst es demnach grundsatzlich dem Belieben des Verpfiichteten, welcher Art
und Beschaffenheit die Grinfiachen sind. Die Freifiachen kénnen mit Rasen oder Gras, Ge-
holzen, anderen Zier- oder Nutzpflanzen bedeckt sein, wenn sie nur tberhaupt begrint sind.
Plattenbeldge, Pflasterungen und dergleichen wird man allenfalls dann zu den Grinflachen
rechnen dtirfen, wenn sie eine verhéltnismalig schmale Einfassung von Beeten [...] darstel-
len. Nach Absatz 2 dliirfen demnach Vorgdrten nicht mehr nur aus Grinden der Gestaltung
oder der leichteren Pflege tiberwiegend aus Steinflachen bestehen."

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

Ergénzend wird zur Regelung der Gestaltung von Gartenbereichen gemaB § 84 Abs. 6 NBauO
eine ortliche Bauvorschrift im Sinne des § 84 Abs. 3 NBauO als Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Hierbei wird geregelt, dass die sonstigen nicht Uberbaubaren
Grundstticksflachen der privaten Gartenbereiche zu begriinen und gartnerisch zu gestalten
sind. Von dieser Bauvorschrift kann nur fiir notwendige Flachen fiir Zuwegungen, Zufahrten
und Stellplatze abgewichen werden.

Diese ortliche Bauvorschrift regelt somit die Anforderungen an die Gestaltung von Garten-
bereichen, um konkrete 6kologische Absichten zu verwirklichen. Es soll ausgeschlossen wer-
den, dass die Natur im Bereich der nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen durch weitere
Versiegelung geschwacht wird. Sie starkt somit den Lebensraum verschiedener Tier- und
Pflanzenarten und tragt zur Artenvielfalt bei. Die Umsetzung wirkt sich auBerdem positiv auf
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das lokale Kleinklima aus, da sich Grinflachen im Gegensatz zu Steinflachen im Sommer
deutlich weniger Aufheizen. Zudem wird der Abfluss des anfallenden Regenwassers reduziert
und die negativen Auswirkungen von weiter zunehmenden Starkregenereignissen vermin-
dert.

6.8.2 Dachgestaltung

Des Weiteren enthalt die 6rtliche Bauvorschrift flir das Allgemeine Wohngebiet eine Vorgabe
zur Dachneigung. Die Begrenzung der Dachneigung auf maximal 15° soll der Festsetzung zur
Dachbegriinung insofern Rechnung tragen, dass es nach derzeitigem Stand der Technik mog-
lich ist, eine Dachbegriinung auf Dachern mit einer Neigung von maximal 15° zu installieren,
ohne dass besondere statische (und damit finanzielle) Anforderungen an Bauherren bei der
Gebaudeplanung gestellt werden.

6.8.3 Grundstiickseinfriedung

Flr das Allgemeine Wohngebiet wird eine ortliche Bauvorschrift zur Materialwahl fir die
Grundstiickseinfriedung zu den Nachbargrenzen aufgenommen. Diese sind ausschlieBlich in
Form von lebenden Hecken mit standortgerechten und -heimischen Gehélzen, aus Holz oder
als Kombination von beidem zuldssig sind. Die Beschrankung auf nattrliche Einfriedungen
bzw. die Verwendung von naturnahen Materialien soll einen Beitrag zu einer nachhaltigen
und ressourcenschonenden Grundstiicksgestaltung leisten, der sich bei Nutzung von leben-
den Hecken auch positiv auf die lokale Tier- und Pflanzenwelt auswirkt.

6.9 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ist es notwendig Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu treffen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 364 A zu erhalten. Es werden solche Festsetzungen getroffen,
die dem Larmschutz im Planbereich dienen.

6.9.1 Larmschutz

Die Baugrundstiicke befinden sich in den Larmpegelbereichen III-V. Als Vorkehrung zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
ist bei Um- oder Neubauten eine Schallddmmung der AuBenbauteile der Gebaude vorzuse-
hen. Fir AuBenbauteile von schutzbediirftigen Raumen sind auf der Grundlage von DIN 4109,
Tabelle 7 die nachfolgend aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschallddmmung einzuhal-
ten:
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Erforderliches bewertetes

~MaBgeblicher resultierendes Schalldamm-
Larmpegelbereich AuBenliarmpegel® MaB R w,res der AuBenbauteile
dB(A) indB
Wohnraume Biiroraume
111 61 - 65 35 30
v 66 - 70 40 35
\' 71-75 45 40

Bei Um- oder Neubauten von Wohngebduden ist das Schalldémm-MaB der Fassade und der
Fenster nach DIN 4109, Tabelle 8-10 i.V.m. VDI 2719, Ziffer 3, Tabelle 2 oder Tabelle 3
auszufiihren. Dabei kdnnen Abschirmungen durch bestehende Gebaudekdrper beriicksichtigt
werden. Fir schutzbediirftige Rdume nach DIN 4109 sind in der Larmpegelbereichen III-V
passive Liftungseinrichtungen vorzusehen. Die Anordnung von schutzbediirftigen Raumen
nach DIN 4109 ist bei der Verwirklichung von Vorhaben nach § 30 BauGB zu bericksichtigen.

Auf den ersten 40,00 m des Mischgebietes sowie im Allgemeinen Wohngebieten sind parallel
zur StraBenbegrenzungslinie der Bremer StraBe und der LangenwischstraBe AuBenwohnbe-
reiche ausschlieBlich an den von der Bremer StraBe und LangenwischstraBe abgewandten
Seiten von Gebaduden zu errichten.

6.9.2 Einzelhandel

Den Grundsatzen des vom Rat der Stadt Delmenhorst beschlossenen Einzelhandelskonzeptes
folgend, wird in den Mischgebieten die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben gesteuert.
Geregelt wird, dass ausschlieBlich selbstandige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment zuldssig sind. Zentrenrelevante Randsortimente dirfen 10 % der
Verkaufsflache des jeweiligen Betriebes nicht tberschreiten. In den Mischgebieten sind selb-
standige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem und nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment unzuldssig. GemaB § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO diirfen hierbei Betriebe in den
Mischgebieten eine Geschossflache von 1.200 m2 nicht Uberschreiten, um negative Auswir-
kungen nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu vermeiden.

Zudem gilt ausnahmsweise, dass in den Mischgebieten im unmittelbaren raumlichen und
sachlichen Zusammenhang mit Gewerbe- oder Handwerksbetrieben stehende unselbsténdige
Verkaufsstellen mit zentrenrelevantem und nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment zuldssig
sind, sofern das angebotene Sortiment im jeweiligen Betrieb selbst hergestellt beziehungs-
weise dort ver- oder bearbeitet wird. Diese Einzelhandelsnutzung bedarf der Zuordnung zu
einem zulassigerweise errichteten und zuldassigerweise betriebenen Gewerbe- oder Hand-
werksbetrieb und muss ihm gegeniiber im MaB der baulichen Nutzung untergeordnet sein.

Grundlage fur die Definition der genannten Sortimente ist die Sortimentsliste des vom Rat
der Stadt Delmenhorst am 12.09.2017 beschlossenen Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kapitel
2.5.1). Vor diesem Hintergrund werden folgende Sortimente den nahversorgungsrelevanten,
den zentrenrelevanten und den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet:

» Nahversorgungsrelevante Sortimente sind Nahrungs- und Genussmittel (einschlieB-
lich Back- und Konditoreiwaren, Metzgerei- und Fleischereiwaren, Lebensmittel, Ge-
tranke, Reformwaren), Gesundheits- und Korperpflegeartikel sowie Drogeriewaren
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(einschlieBlich Parfimerieartikel sowie Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel), Arznei-
mittel und Apothekenwaren, Schnittblumen und kleinere Pflanzen, Zoologischer Be-
darf und Tiernahrung, Zeitungen und Zeitschriften.

= Zentrenrelevante Sortimente sind Bekleidung und Wasche (einschlieBlich Pelze, Hand-
arbeitswaren, Wolle, Stoffe, Kurzwaren), Schuhe und Lederwaren (einschlieBlich Ta-
schen, Koffer , Schirme), Sportartikel und Campingartikel (einschlieBlich Sportbeklei-
dung und Sportgerdte, Campingartikel, Waffen, Jagdbedarf, Angelbedarf), Papier,
Schreibwaren und Blicher (einschlieBlich Biirobedarf), Spielwaren, Hobby- und Bas-
telartikel, Musikinstrumente (einschlieBlich Musikalien), Kunst, Bilder, Rahmen und
Antiquitdten, Haus- und Tischwdsche, Heimtextilien und Raumausstattung (ein-
schlieBlich Gardinen), Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat und Geschenkartikel (ein-
schlieBlich Haushaltswaren), Elektrohaushaltsgerdate und Leuchten, Unterhaltungs-
elektronik, Informationstechnologie, Telekommunikation und Foto (einschlieBlich
neue Medien, Computer und Zubehdr), pharmazeutische, medizinische und orthopa-
dische Artikel (einschlieBlich Optik, Horgerate, Sanitatswaren), Uhren und Schmuck.

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

7. Hinweise zum Bebauungsplan

7.1 Kampfmittel

Das Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen — hier der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst der Regionaldirektion Hannover — hat mitgeteilt, dass die vorhande-
nen Luftbilder keine Bombardierung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zeigen. Sollten
bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel (zum Beispiel Granaten, Panzerfauste oder Minen) ge-
funden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizei-
dienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

7.2 Altlasten

In einem Altlastengutachten (,Boden- und Grundwasseruntersuchungen im Gebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 364 auf dem Grundstlick HindenburgstraBe 3 der Fa. Finnendahl in 27751
Delmenhorst - Untersuchungsbericht® Stand: 17.10.2018, der bregau-ghc GmbH) wurde
keine Bodenbelastung nachgewiesen. Es wurden nur geringe Kohlenwasserstoff- und BTXE-
Gehalte im Boden nachgewiesen. Weitere Untersuchungsschritte seien nicht erforderlich.

Als MaBnahme wird empfohlen: ,Werden bei kiinftigen BaumaBnahmen Erdarbeiten ausge-
fuhrt, sind die ausgebauten Béden gemaB den Vorhaben der LAGA M 20 TR Boden zu unter-
suchen und zu bewerten."

Dariiberhinausgehende MaBnahmen werden nicht empfohlen.
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7.3 Denkmalschutz

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

7.4 Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Baume vorhanden, die nach der Satzung liber
den Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) der Stadt Delmenhorst geschiitzt sind.
Auf § 3 der Baumschutzsatzung wird deshalb hingewiesen.

7.5 Einsichtnahme in Konzepte und Normen

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Delmenhorst (,,Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-
tes fir die Stadt Delmenhorst — Endbericht 2017"), die DIN 4109 (,,Schallschutz im Hochbau",
Stand: Juli 2016) und die VDI-Richtlinie 2719 (,,Schallddmmung von Fenstern und deren Zu-
satzeinrichtungen®, Stand: August 1987) liegen am Ort der Einsichtnahme flr die rechtskraf-
tigen Bebauungsplane der Stadt Delmenhorst zu jedermanns Einsicht bereit.

8. Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen insbesondere auch
die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, zu beriicksichtigen. GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB sind hierbei insbesondere die
Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft
und biologische Vielfalt zu beachten. Zu betrachten sind auBerdem das Wirkungsgefiige und
die Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgiitern. Gema § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. ¢ BauGB
sind auBerdem die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen zu berticksichtigen.

Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB durchgeflhrt. Eine
Umweltpriifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB wird daher nicht durchgefiihrt. Im Verfahren wer-
den verschiedene gutachterliche Untersuchungen fiir die Schutzgiter ,,Mensch", ,Pflanzen
und ,Tiere" und ,Boden" erstellt, um die Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes
sicherzustellen.

8.1 Beriicksichtigung der Belange des Schutzgutes ,,Mensch"

Zur Bericksichtigung der Belange des Schutzgutes ,Mensch®™ wurde eine gutachterliche Un-
tersuchung erstellt, welche die Gerduschimmissionen untersucht und analysiert, die auf das
Plangebiet einwirken, sowie ein hydrologisches Gutachten, das umfassend darstellt, wie der
Siedlungshochwasserschutz fiir die Flachen des Plangebietes (insbesondere relevant fiir
den Planungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 364) gewahrleistet werden kann.
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8.1.1 Larmschutz

Abbildung 11: Auszug aus der Schalltechnischen Untersuchung der GTA, Larmpegelbereiche; 0.M.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 364 ,Heidkrug" die Einwirkungen durch Verkehrslarm der Bremer StraBe, der Langen-
wischstraBe, des Sommerwegs, der HindenburgstraBe sowie der nahegelegenen Bahnstrecke
Oldenburg - Bremen ermittelt und beurteilt. Der schalltechnische Orientierungswert des Bei-
blatts 1 zu DIN 18005 fiir Mischgebiete bzw. allgemeine Wohngebiete wird zur Tageszeit fast
im gesamten Plangebiet (berschritten. In der Nachtzeit kommt es im gesamten Plangebiet
zu Uberschreitungen des jeweiligen Orientierungswerts. Die Uberschreitungen betragen
nachts bis zu 13 dB (A) entlang der Bremer StraBe. Im gesamten Plangebiet ergeben sich
Anforderungen an den baulichen Schallschutz zum Schutz vor Verkehrslarm gemaB DIN
4109-2:2018:01. Hierfur wurde auf Grundlage der Untersuchung, eine Karte der maBgebli-
chen AuBengerduschpegel und Larmpegelbereiche erstellt.

Bei den ermittelten Beurteilungspegeln zur Tageszeit kdnnen Anforderungen an den Schutz
von AuBenwohnbereichen flir die von der StraBe abgewandten Seiten von Gebauden entlang
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der Bremer StraBe und der LangenwischstraBe unter Berticksichtigung einer Pegelreduktion
durch Eigenabschirmung noch abgewogen werden.

Das Gutachten beinhaltet detaillierte Kartendarstellung hinsichtlich des untersuchten Ver-
kehrslarms und der Larmpegelbereiche sowie ausgearbeitete Vorschlage zu textlichen Fest-
setzungen flir den Bebauungsplan Nr. 364 ,Heidkrug®, die zum Teil angepasst oder durch
ahnlich lautende Festsetzungen in den Bebauungsplan ibernommen werden.

8.2 Beriicksichtigung der Belange der Schutzgutes , Pflanzen™

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 364 ,Heidkrug" (inklusive des Geltungs-
bereiches des B 364 A) wurden die vorhanden Biotoptypen untersucht und in der ,Bestands-
aufnahme zum Bebauungsplan Nr. 364 ,Heidkrug" — Fachbeitrag Biotoptypen™ gutachterlich
dargestellt.

Nachfolgend wird das Gutachten hinsichtlich der Gruppen Gehélzbestéande, Gewasser, Ru-
deralflachen, Ackerflachen und Siedlungsbiotope zusammenfassend dargestellt, sofern diese
im Geltungsbereich des B 364 A liegen. Lage, Verteilung und Ausdehnung der o. g. Biotopty-
pen sind dem Bestandsplan der Biotoptypen zu entnehmen (Siehe: , Bestandsaufnahme zum
Bebauungsplan Nr. 364 ,Heidkrug" — Fachbeitrag Biotoptypen"; Dezember 2018; Anhang).

8.2.1 Walder, Gebiische, Gehodlzbestdande

Vor allem im nérdlichen Plangebiet kommen zahlreiche Einzelbaume mit vielen unterschied-
lichen Arten vor. An der Bremer StraBe Uberwiegen Eichen mit Stammdurchmessern bis
1,1 m. Auf den Grundstiicken befinden sich aufgrund des hohen Versieglungsgrades nur we-
nige Gehdlzstrukturen.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst stellt in § 3 Laubbdume auBer Birken, Erlen,
Pappeln, Weiden und Obstbdaume auBerhalb von Obstwiesen unter Schutz, wenn sie einen
Stammumfang von mindestens einem Meter aufweisen, entsprechend einem Stammdurch-
messer von 0,32 cm. Die Kriterien nach § 3, Abs. 2 a und b treffen auf 4 Gehdlze im Plange-
biet zu.

Erkennbar abgangige Baume wurden nicht festgestellt (siehe: Bestandsaufnahme zum Be-
bauungsplan Nr. 364 ,Heidkrug®; Fachbeitrag Biotoptypen; Dezember 2018; Seite 1-7).

Durch die im B 364 A gegenliber dem bestehenden Baurecht reduzierte Festsetzung der
Uberbaubaren Flachen, die auch zu den Baumen an der Bremer StraBe ausreichend Abstand
einhalten, sowie der Festsetzungen zur Bewirtschaftung der nicht tiberbaubaren Flachen, ist
von einer langfristig positiven Entwicklung der Griinstrukturen auf den Flachen auszugehen.

8.2.2 Wallhecken und Kompensation der Wallhecken

Die im Zuge des Bauleitplanverfahren zum B 364 ermittelten Wallhecken liegen nicht inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplan Nr. 364 A. Durch die Aufstellung des B 364 A
sind keine Auswirkungen auf die Gehdlzstrukturen 6stlich der LangenwischstraBe zu erwar-
ten.
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8.2.3 Gewadsser / Hochwasserschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des B 364 A befinden sich keine Gewasser mit nennens-
werten Funktionen. In unmittelbarer Nahe durchflieBt die Heidkruger Bake in Stid-Nord Rich-
tung den Siedlungsbereich.

Nach Auskunft des NLWKN grenzt unmittelbar stidlich an den Geltungsbereich des B 364 A
das ermittelte natiirliche Uberschwemmungsgebiet fiir ein HQ100 der Heidkruger Béke an.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 364 A sind weder Auswirkungen auf das Uber-
schwemmungsgebiet noch umgekehrt zu erwarten. Mit der Aufstellung des B 364 ,Heidkrug"
sollen die Belange des Hochwasserschutzes im gesamten Bereich abschlieBend tberplant und
geregelt werden, womit die Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmungen weiter abnehmen
wird.

8.2.4 Griinanlagen der Siedlungsbereiche, Gebaude und Verkehrsflachen

Der nordliche Teil des Plangebietes ist durch Siedlungsstrukturen und Gewerbeflachen ge-
pragt. Im Kreuzungsbereich der HindenburgstraBe mit der LangenwischstraBBe befindet sich
ein mit Bodendeckern angelegtes Beet um zwei StraBenbdaume herum.

Im Geltungsbereich Uberwiegen Gewerbeansiedlungen mit einem hohen Anteil befestigter
Flachen, vorherrschend Verbundpflaster mit engen Fugen.

Die LangenwischstraBBe, HindenburgstraBe und die Bremer StraBe sind asphaltiert und weisen
beidseitig Geh- und Radwege auf, die tiberwiegend mit Verbundpflaster angelegt sind (siehe:
Bestandsaufnahme zum Bebauungsplan Nr. 364 ,Heidkrug®; Fachbeitrag Biotoptypen; De-
zember 2018; Seite 9).

8.3 Beriicksichtigung des Schutzgutes , Tiere"

Zur Berticksichtigung des Schutzgutes , Tiere" wurden Brutvogel gutachterlich betrachtet. Die
Bestandsermittlung weiterer Tierarten wurde aus naturschutzfachlicher Sicht nicht fiir not-
wendig erachtet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes B 364 A wurden 3 Brutvogelarten nachgewiesen.
»Haufigster Brutvogel ist der im Gebiet siedelnde Haussperling, der auf Landes- und Bundes-
ebene als potenziell gefahrdet gilt." (siehe: Bestandsaufnahme zum Bebauungsplan Nr. 364
»~Heidkrug"; Faunistischer Fachbeitrag; Dezember 2018; Seite 8).

MaBnahmen werden im Fachbeitrag nicht empfohlen.

8.4 Beriicksichtigung der Belange des Schutzgutes , Boden™

Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Delmenhorst sagt aus, dass das Geféahrdungspotenzial
der Altlasten/ Altablagerungen flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 364 ,Heid-
krug" zu Uberpriifen ist.

Es werden Altlasten flir den Bereich des SchieBstandes auf dem Flurstiick 465/15 der Flur 32
sowie flir das Gewerbegrundstiick zwischen der Bremer StraBe und der HindenburgstraBe
(180/1, 180/2, 179 und 176/8 der Flur 32) vermutet.

Eine Untersuchung des Altlastenverdachtes wurde durch ein Gutachterbiiro durchgefiihrt und
liegt dem Fachdienst Stadtplanung vor. Untersucht wurde sowohl der Boden der Ackerflache,
der Boden des ehemaligen SchieBstandes als auch der Boden des Betriebsgelandes des
Schaustellerbetriebes.
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Fir alle Bereiche gilt allgemein, dass wenn bei kiinftigen BaumaBnahmen Erdarbeiten durch-
gefiihrt werden, die ausgebauten Béden gemaB den Vorgaben der LAGA M 20 TR Boden zu
untersuchen und zu bewerten sind.

8.4.1 Schaustellerbetrieb

Im Bereich des Schaustellerbetriebes an der Bremer StraBe wurden geringe Schadstoffbelas-
tungen festgestellt. Bei der derzeitigen Nutzung des Grundsttiicks (Lagerplatz flir Karussells,
Abstellflache fir LKW und Anhanger) liegen keine Anhaltspunkte fiir eine signifikante Boden-
belastung vor, die weitere Untersuchungsschritte erfordern.

9. Stadtebauliche Daten

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 364 A ,Bremer StraBe/HindenburgstraBe® weist
eine GroéBe von 11.108 m2 auf. Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht (iber die Ausdehnung
der Teilflachen:

Flache
Baugebiet/Festsetzung
m2 %
Allgemeines Wohngebiet 4.893 m2 44,05 %
Mischgebiet 3.505 m? 31,55 %
Offentliche ) o
StraBenverkehrsflache (Bestand) 2.710m 24,4 %
Gesamtfliche 11.108 m?2 100 %

10. Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpléanen die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die Abwagungsent-
scheidungen trifft der Rat der Stadt Delmenhorst am Ende des Verfahrens. Die Ermittlung
der abwdagungsrelevanten Sachverhalte und deren Einstellung in den Abwagungsprozess er-
folgt durch einen mehrstufigen Beteiligungsprozess der sich betroffen flihlenden Biirgerinnen
und Blrger sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Die Verfahren zur
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sind in §§ 3, 4 und 4a BauGB geregelt.

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

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Blirgerinnen und Blirgern sowie Behor-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung in Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu
den Planungsabsichten zu duBern und diese zu erdrtern. Dieser Beteiligungsschritt fand zwi-
schen vom 05.07.2018 bis einschlieBlich 26.07.2018 statt. Die Durchfiihrung dieses Verfah-
rensschrittes wurde am 28.06.2018 amtlich bekanntgemacht. Aus die Offentlichkeit wurden
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in diesem Verfahrensschritt keine Stellungnahme abgegeben. Aus Reihen der beteiligten Be-
hoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden 2 abwagungsrelevante Stellung-
nahme abgegeben.

Zum einen wurde die Verbreiterung des FuBweges an der HindenburgstraBe gefordert. Dies
war bereits Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts und wurde im Bebauungsplan entspre-
chend festgesetzt.

Zum anderen wurde auf die Larmimmissionslage hingewiesen und die Erstellung einer schall-
technischen Beurteilung gefordert. Dieses wurde erstellt und entsprechende Festsetzungen
in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Die restlichen abgegebenen Stellungnahmen betreffen ausschlieBlich den Bebauungsplan Nr.
364 ,Heidkrug" und sind fiir den Bebauungsplan Nr. 364 A ,Bremer StraBe/Hindenburg-
straBe" ohne Relevanz.

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

Die offentliche Auslegung wurde in der Zeit vom 30.06.2022 bis einschlieBlich 05.08.2022
durchgefiihrt.

Aus der Offentlichkeit wurde keine Stellungnahme abgegeben.

Von den beteiligten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden zwei ab-
wagungsrelevante Stellungnahmen abgegeben.

Es wurden Leitungsrechte von der HindenburgstraBe zugunsten von Grundstiickteilen an der
Bremer StraBe gefordert.

Weiterhin wurde empfohlen, zur Rechtssicherheit der Festsetzung zum Ausschluss von Ver-
gnugungsstatten ein Vergnigungsstattenkonzept fiir die Gesamtstadt erarbeiten zu lassen.

11. Abwagung

GemaB § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange, die fir die
Abwagung von Bedeutung sind — das sogenannte ,Abwagungsmaterial® — zu ermitteln und
zu bewerten. Die Ermittlung dieses ,,Abwagungsmaterials" erfolgte im Bauleitplanverfahren
insbesondere durch den mehrstufigen Beteiligungsprozess (vgl. Kapitel 11). GemaB § 1 Abs.
7 BauGB werden die auf diese Weise ermittelten 6ffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abgewogen.

Bei der Aufstellung von Bauleitpldanen muss eine Vielzahl von Belangen beriicksichtigt wer-
den. Unter anderem sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse, die sozialen Bedlrfnisse der Bevdlkerung, die Belange des Umweltschutzes, die
Belange der Wirtschaft, die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes sowie weitere in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange zu be-
rticksichtigen. Der vorliegende Bebauungsplan erfillt diese Anforderungen.

Eine vollstindige Ubersicht der im Bauleitplanverfahren vorgebrachten Einwendungen und
die vollstéandige Abwagung der vorgetragenen 6ffentlichen und privaten Belange kénnen am
Ende des Verfahrens der politischen Beschlusslage zum Satzungsbeschluss des Bebauungs-
planes entnommen werden.
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B Verfahren

Aufstellungsbeschluss
erneuter Aufstellungsbeschluss

Amtliche Bekanntmachung
erneute Bekanntmachung

Frihzeitige Beteiligung sowie Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange

[§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB]

Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange

[§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB]

Satzungsbeschluss

/

14.06.2017
12.02.2020

28.06.2018
21.06.2022

05.07.2018 bis 26.07.2018

30.06.2022 bis 05.08.2022

07.03.2023

Delmenhgrst, den /LaS“IZOZ% Delmenhorst, den AA. 05. YA

L C

-

an Lehmann

————
Maximilian Donaubauer /?gé
(Faghbereichsleiter Planen, Bauen, Umwelt- /Fachdienstleiter Stadtplanung)

schutz, Landwirtschaft und Verkehr)



