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A ALLGEMEINER TEIL

A.1 Anlass und Ziel der Planung

In der Stadt Diepholz wurden in den letzten Jahren in den zentraleren Stadtteilen Mdglichkeiten fur
verdichtetere Wohnformen im Geschosswohnungsbau genutzt und in Neubaugebieten wurde die Ent-
wicklung fiir den Einfamilienhausbau, auch auf kleineren Grundstiicken vorangetrieben. Im vorliegen-
den Plangebiet im Ortsteil Heede soll dagegen ein alternatives Angebot fiir ein Quartier mit gehobenen
Wohnanspriichen auf groRen Grundstiicken geschaffen werden.

Die Planung kann auf einem bisher gewerblich genutzten Bereich eines Gartenbaubetriebes mit Gar-
tencenter stattfinden, da der Betrieb mittelfristig seine SchlieBung plant. Es kann damit eine innerstad-
tische Umnutzung von Flachen erfolgen, da eine gewerbliche Weiternutzung an dieser Stelle stadte-
baulich nicht sinnvoll ist und weiterer Bedarf an Wohnbaugrundstiicken besteht. Fur diese bauliche Ent-
wicklung kann eine bauliche Ausdehnung in den bisher unbebauten Auf3enbereich vermieden werden.

Um die Flache einer anderen baulichen Nutzung zufiihren zu kénnen, ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich.

A.2 Verfahren

Der Bebauungsplan Heede Nr. 107 dient der Innenentwicklung von Diepholz in einem bebauten, in-
nerdrtlichen Bereich durch Wiedernutzbarmachung der Flache eines Gartenbaubetriebes. Es handelt
sich damit um einen Bebauungsplan im Sinne des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung).

Um das Aufstellungsverfahren nach den Bestimmungen des § 13a BauGB durchfiihren zu kénnen,
missen bestimmte Bedingungen erfillt sein, die im § 13a BauGB genannt sind:

813a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB

zu erfullende Bedingung Festgesetzte GroRRe der Grundflache < 20.000 gm, ggfs. zusam-
men mit anderen Pléanen im engen rAumlichen, zeitlichen und sach-
lichen Zusammenhang

Inhalt Bebauungsplan Heede | Festgesetzte Grundflache

Nr. 107 WA 13.725 gm x GRZ 0,3 = 4.118 gm

Andere Bebauungsplane im engen raumlichen, zeitlichen und sachlichen
Zusammenhang werden nicht aufgestellt oder gedndert.

Bedingung erfllt ja, da GroéRRe der Grundflache zusammen 4.118 gm
also < 20.000 gm

813a Abs. 1 Satz 4 BauGB

zu erfillende Bedingung Planung darf nicht die Zuléssigkeit eines Vorhabens begriinden,
das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVP) nach UVPG unterliegt.

im WA sind keine Vorhaben zuléssig, die der Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) nach UVPG unter-
liegen

Inhalt Bebauungsplan Heede
Nr. 107

Bedingung erfullt ja
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813a Abs. 1 Satz 5 BauGB

zu erflillende Bedingung

Es durfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter bestehen. (Na-
tura 2000 Gebiete)

Und es durfen keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu be-
achten sind.

Inhalt Bebauungsplan Heede | Natura 2000 Gebiete, Europaische Schutzgebiete, Vogelschutzge-
Nr. 107 biete sind nicht betroffen.

Anlagen, die Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG un-
terliegen, sind nicht geplant und nicht vorhanden.

Bedingung erfullt ja

Da die Bedingungen des §13a BauGB erfiillt werden, kann der vorliegende Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren ohne Umweltprifung aufgestellt werden.

A.3 Ortliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Heede und wird im Osten begrenzt durch die Grawiede (Gewasser Il.
Ordnung), an der ein FuRBweg verlauft, der nach Westen abknickt und dort an einem Regenruckhalte-
graben liegt. Im Sitden grenzt das Plangebiet teilweise an die Bremer Stral3e, die eine wichtige inner-
stadtische und regionale Verbindungsfunktion erfillt (ehemalige B 51). In die Bremer Stral3e miindet
der Katharina-Staritz-Weg als Sammelstral3e fur die westlich liegenden Wohngebiete nordlich des Ka-
pellenweges. Dieser hat die Funktion eines innerstadtischen Griinzuges und dient als innerstadtische
Verbindung fur FuRgénger und Radfahrer.

Unmittelbar westlich des Plangebietes liegen ein Wohngrundstiick und ein nicht bebautes Grundstiick,
das sich als gepflegte Griinflache darstellt.

Das Plangebiet wird intensiv gewerblich durch einen Gartenbaubetrieb mit Verkauf an den Endverbrau-
cher mit Verkaufsgebaude und Freiflachen sowie Stellplatzen genutzt. Daneben befindet sich das Be-
triebsgelande mit Gewachshausern, Pflanzflachen, Garagen und Gerateschuppen sowie einem Buro-
gebaude mit Stellplatzen. Als freie ungenutzte Flache ist ein Bereich sudlich des Birogebaudes vor-
handen. Im Norden unterliegt ein Teil der Flache einer mehr oder weniger intensiven Lagernutzung
sowie der Nutzung durch einen offenen, kiinstlich angelegten Regenwasserteich.

Sudlich der Bremer Strafl3e befinden sich Gewerbe, z.B. in Form eines Lebensmitteldiscounters und
Wohnnutzung. Nordlich des Plangebietes schlief3t sich die freie, landwirtschaftlich genutzte Landschaft
an.

pk plankontor stadtebau gmbh
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Abb. 1. Luftbild LGLN mit Geltungsbereich (gelb), Abfrage Méarz 2024

A.4 Planungsvorgaben

A.4.1 Raumordnung

Fur die Bewertung raumordnerischer Belange ist das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP 2017)
des Landes Niedersachsen in der Fassung der Fortschreibung 2022 zu beachten. Von zeichnerischen
Darstellungen des LROP 2017/2022 ist das Plangebiet nicht betroffen.

Nach dem LROP sollen in der Siedlungsstruktur gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Le-
bensweise und Identitat der Bevolkerung pradgende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten
und unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden. Zudem sollen
Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die Ausstattung mit und die Erreichbar-
keit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fiir alle Bevélkerungsgruppen gewahrleistet werden; sie
sollen in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz eingebunden werden. Die Méglichkeiten der Redu-
zierung der Neuinanspruchnahme und Neuversiegelung von Freiflachen sollen ausgeschépft werden.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Diepholz ist seit dem 22. Dezember
2016 rechtskréaftig. Darin ist das Plangebiet als ,gelbe” Flache dargestellt, d.h. als zentrales Siedlungs-
gebiet.

pk plankontor stédtebau gmbh
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Die Stadt Diepholz hat die Aufgabenzuweisung als Mittelzentrum und Standort mit der Schwerpunktauf-
gabe der Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten, Arbeitsstatten und als besondere Entwicklungs-
aufgabe Erholung erhalten.
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Abb. 2. Auszug aus dem RROP 2016 (ohne Maf3stab)

Die festgelegt Gasleitung (Rohrfernleitung G) verlauft teilweise im Plangebiet und wird im Bebauungs-
plan Heede Nr. 107 planungsrechtlich tiber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Die Grawiede wurde als Grundsatz der Planung als Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft festge-
legt. An dem Verlauf der Grawiede und deren Funktion erfolgt bei der Umsetzung der Planung keine
Anderung.

Die festgelegten Fernwasserleitungen werden von der Planung nicht berthrt.

Uber die zeichnerische Darstellung hinaus ist der Grundsatz zur Entwicklung der Siedlungsstruktur zu
beriicksichtigen, wonach der Flachenverbrauch fir Siedlungsentwicklung verringert werden soll. Hier-
nach soll die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die als Zentrale Siedlungsgebiete raumlich naher fest-
gelegten Zentralen Orte gelenkt werden. Da sich das Plangebiet im dargestellten zentralen Siedlungs-
bereich befindet und eine Umnutzung von bisher gewerblich genutzten Flachen vorgesehen ist, wird

pk plankontor stadtebau gmbh
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den Zielen der Raumordnung gefolgt. Mit der Entwicklung von Wohnbauflachen wird zur Erfillung der
raumordnerischen Aufgaben beigetragen.

A.4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Diepholz ist das Plangebiet als Sondergebiet ,SO-G* (Garten-
baucenter) dargestellt.

Abb. 3. Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, Stand Neufassung 2010

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Heede Nr. 107 weichen somit von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ab. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Heede Nr. 107 wird die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes aber nicht beeintrachtigt. Da die Aufstellung des
Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB durchgefiihrt wird, ist kein gesonder-
tes Anderungsverfahren fiir den Flachennutzungsplan erforderlich, sondern der Flachennutzungsplan
istin den abweichenden Teilen im Wege der Berichtigung anzupassen (gem. 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

pk plankontor stGdtebau gmbh
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A.4.3 Planungsrechtliche Situation
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Abb. 4. Bebauungsplan Nr. 59B (ohne Mal3stab)

Im Plangebiet ist der Bebauungsplan Nr. 59B ,Kapellenweg Il seit 2000 rechtskréaftig (BauNVO 1990).

Der Bebauungsplan setzt im Plangebiet ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gartencenter”,
Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Erwerbsgartenbau®, Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Verkehrsflachen und Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung ,Fu’- und Radweg” fest. Im siidlichen Teil des Plangebietes er-
folgte im Verlauf der vorhandenen Gasleitung eine Festsetzung als unterirdische Leitung begleitet von
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Leitungstragers.

Folgende Festsetzungen gelten im Plangebiet bislang:

- Sondergebiet ,Gartencenter* mit Einzelhandelsbetrieb mit nicht mehr als 2500m? Verkaufsflache
(in Geb&uden) fur Floristik, Gartenbedarf, Gartenfreizeit; Produktions- und Betriebsstétten des
Garten- und Landschaftsbaus, betriebsbezogenes Wohngebaude

- Grundflachenzahl (GRZ) 0,35 mit 50 % Uberschreitungsmoglichkeit

pk plankontor stadtebau gmbh
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abweichende Bauweise = offene Bauweise ohne Langenbeschrankung
max. Traufhdhe von 4,5 m, max. Firsthéhe 12,5 m tber der ErschlieBungsstralle

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

teilweise versickerungsfahige Oberflachen fur Stellplatze

Versickerung von Regenwasser
- im Norden und am Kapellenweg Anlage einer Hecke

- an der Grawiede ,extensive Wiese" mit einzelnen Gehodlzen
vorhandene Baume sind zu erhalten

je angefangene 100 m2 versiegelter Grundstiicksflache ist ein Laubbaum anzupflanzen

Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung

Sattel- oder Walmdéacher mind. 10 Grad

Dacheindeckung mit reflektierendem Material nicht zuléassig

Das Sondergebiet wurde fast insgesamt als Uberbaubare Flache festgesetzt, lediglich am nérdlichen
Rand kann ein 3m breiter Streifen und im Siiden der Bereich zwischen Gasleitung und Straf3e nicht
bebaut werden. Nicht bebaubar sind auf3erdem alle Flachen mit grinordnerischen Festsetzungen.

Abb. 5. Benachbarte Bebauungsplane (GeoWeb Landkreis DH, ohne Mal3stab)

In der Umgebung des Plangebietes liegen aufgrund von Bebauungsplanen verschiedene Nutzungs-
rechte vor. Ostlich der Grawiede wurden in verschiedenen Bebauungsplanen uberwiegend Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt. Siidlich der Bremer StraRe wurde durch Uberplanung eines Mischgebietes
teilweise ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Lebensmitteleinzelhandel festgesetzt. Stidlich
des Kapellenweges sind Festsetzungen fir kleinteilige Misch- und Gewerbegebiete an der Bremer
StrafRe vorhanden.

pk plankontor stGdtebau gmbh
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Direkt westlich des Plangebietes liegt ein Bereich, der bisher noch nicht von der verbindlichen Bauleit-
planung erfasst wurde. Hier hat die Entwicklung eines Einfamilienhausgebiets in ein- bis zweigeschos-
siger Bauweise stattgefunden. Eine Flache direkt neben dem Plangebiet wurde bisher nicht bebaut. In
diesem Bereich bestehen Baurechte gem. § 34 BauGB.

A.4.4 Klimaschutz und Klimaanpassung § 1a Abs. 5 BauGB

Aufgrund der zukunftigen klimatischen Entwicklungen, die sich voraussichtlich durch eine Tempera-
turerh6hung sowie zunehmende Extremwetterereignisse wie Starkregen- und winde auszeichnen wer-
den, sind die Beriicksichtigung der Folgen des Klimawandels und die Vorbeugung negativer Auswirkun-
gen wichtiger Bestandteil der gemeindlichen Planung.

Die steigende Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt erfordert in dem Plangebiet eine Bebauung mit
entsprechend fachgerechter ErschlieBung. Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird hierbei nach
§ la Abs. 5 BauGB sowohl durch Mafznahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen.

Dazu gehdrt die Nutzung eines bereits baulich gepréagten innerstadtischen Bereiches und die Vermei-
dung von Inanspruchnahme zuséatzlicher bislang nicht bebauter Flachen.

Die Sicherung eines kihlen Kleinklimas in Griin- und Freirdumen, in dem giinstige lufthygienische und
klimatische Verhaltnisse vorliegen, schiitzt die Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen (z.B.
Warme). Dazu dienen in der Umgebung des Plangebiets die vorhandenen Griinstrukturen der Grawiede
und des Kapellenweges, die teilweise im Plangebiet liegen und die dort gesichert werden. Die Festset-
zungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern dient ebenfalls dazu. Uberschwemmungen auf-
grund von Starkregenereignissen wird durch eine Niederschlagsrickhaltung bzw. Versickerung vor Ort
vorgebeugt.

Die Planung berucksichtigt mit folgenden Planinhalten Losungen mit positiven Auswirkungen auf den
Klimaschutz:

e Keine Ausdehnung des Siedlungsgebietes Uber den bisherigen Siedlungsrand hinaus; Wie-
dernutzbarmachung von ehemals gewerblich genutzten Flachen

o Wege flr nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer in der Umgebung

o (ffentliche Grinflachen

e Begriinung durch Laubgehoélze auf 6ffentlichen und privaten Flachen
e Dezentrale Flachenversickerung von Regenwasser im Plangebiet

e Begrunung von Dachern

e Hecken als Einfriedungen zu Stral3enverkehrsflachen

e Ausschluss von ,Schottergarten®

A.4.5 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich gemaf der Nds. Umweltkarten nicht innerhalb eines Uberschwemmungs-
gebietes nach § 76 Abs. 1 WHG und nicht in einem sog. Risikogebiet auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten nach §78b WHG.

pk plankontor stadtebau gmbh
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B INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

B.1 Bauliche Nutzung

B.1.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung werden im tUberwiegenden Teil des Geltungsbereiches Allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. Damit kann entsprechend der Zielsetzung der Planung Wohnnutzung im Gebiet erfolgen.
Der Katalog des § 4 BauNVO fiur Allgemeine Wohngebiete bietet neben Wohnnutzung Mdglichkeiten
zur gebietstypischen, nicht stérenden gewerblichen Nutzung. Von diesem Nutzungskatalog werden al-
lerdings die sonst als Ausnahmen zulassigen Nutzungen von Gartenbaubetrieben und Tankstellen aus-
geschlossen. Die Flachen sollen nicht (weiter) einer flachenextensiven Nutzung, wie der eines Garten-
baubetriebes oder einer Tankstelle zur Verfiigung gestellt werden, sondern es soll eine iberwiegend
wohnbauliche Nutzung erfolgen. Auch wenn der Standort an der Bremer Stral3e zunachst ginstig far
eine Tankstelle erscheint, so sind die Situation der Zufahrt und die geplante Wohnnutzungen nicht ge-
eignet, um in der Nachbarschaft eine Tankstelle zu betreiben.

B.1.2 Maf der baulichen Nutzung

Es wird eine max. zweigeschossige Bebauung festgesetzt, so dass Uber zwei Vollgeschossen ein Dach-
geschoss als Nicht-Vollgeschoss bei einer Gebaudehdhe bis zu 9,5 m errichtet werden darf. Dies ent-
spricht der typischen Hohenentwicklung fir Hauser mit 1-2 Wohnungen in der westlichen Nachbarschaft
des Plangebietes. Der untere Bezugspunkt (Nullpunkt) fur die festgesetzten Hohen ist die Oberkante
des Katharina-Staritz-Weges im Bereich der Fahrbahnmitte der Einmindung der Planstral3e, der auch
schon wahrend der Bauphase als Bezugspunkt angehalten werden kann.

Die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ von 0,3 im WA hat sich bei den Festsetzungen fur Einfamilien-
hausgebiete bewahrt. Eine Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen etc. gem. § 19 Abs. 4 BauGB
wird gewaébhrt, da vielfach grof3ere Garagen oder Nebenanlagen fiir Gartengeréate gebaut werden.

Fur dieses Plangebiet verfolgt die Stadt das Ziel, groRere Grundstiicke fur eine wohnbauliche Entwick-
lung vorzusehen, um damit eine lockere bauliche Struktur mit gehobener Wohnsituation zu entwickeln.
Daher wird bei dieser Planung in den Allgemeinen Wohngebieten eine Mindestgré3e von Baugrundsti-
cken von 900 gm flr Einzel- und Doppelh&auser vorgesehen.

B.1.3 Bauweise

Die Gebaude missen in der offenen Bauweise mit Grenzabstand errichtet werden, wie es auch sonst
in Wohngebieten in der Regel der Fall ist.

Im Sinne einer lockeren Baustruktur in einem berschaubaren Baugebiet werden die Langen fir Ge-
baude auf bis zu 20 m beschrénkt (abweichende Bauweise a). Gemeint ist hier jeweils das Hauptge-
baude, dort ggf. inklusive integrierter Garage. Eine angebaute Garage als Nebengebaude ist bei der
Langenbestimmung nicht mitzurechnen. Doppelhduser dirfen mit jeder Halfte nicht mehr als 10 m er-
reichen, um den Maf3stab der Bebauung auch bei dieser Bauform im Gebiet zu bewahren.
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B.1.4 Beschrankung der Anzahl der Wohnungen

Im Plangebiet sollen nicht zu grol3e, sondern noch tUberschaubare Wohngeb&ude entstehen, die nicht
den Charakter einer anonymen Wohnsiedlung haben. Im WA dirfen Hauser mit 1-2 Wohnungen ent-
stehen, so dass sich ein typisches Ein- Zweifamilienhausgebiet entwickelt.

B.1.5 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Giberbaubaren Flachen werden in der Regel mit einer Tiefe von 20 m festgesetzt, worin die Haupt-
gebaude zu errichten sind. Mit einem Abstand von in der Regel 6 m zur Stral3e ergibt sich daraus ein
relativ geordnetes Siedlungsbild und es verbleiben zusammenhangende Gartenbereiche.

Im westlichen Allgemeinen Wohngebiet WA wird das hier vorhandene neuere Bestandsgebaude in die
Uberbaubare Flache einbezogen, um eine Umnutzung als Wohngeb&ude zu ermdéglichen.

Die der StraRe zugewandten, nicht Uberbaubaren Flachen sollen von Garagen und Nebenanlagen frei-
gehalten werden, um den Vorgartencharakter nicht zu stéren und um eine ungeféhrdete Ein- und Aus-
fahrt von z.B. Garagen auf 6ffentliche Straen zu erméglichen. Aus diesen Grinden wird festgesetzt,
dass auf den nicht Gberbaubaren Flachen in Abstand von bis zu 6 m zur Strallenbegrenzungslinie Ga-
ragen, Carports, Nebenanlagen nicht zuléassig sind.

B.2 Grunordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan beinhaltet einige grinordnerische Festsetzungen, die der Durchgriinung des Ge-
bietes, der Bereicherung des Ortsbildes und der Minderung der nachteiligen Auswirkungen auf die Um-
welt dienen. Die Bedeutung des Stadtgriins fir das Klima liegt in der Kiihlung und Verdunstung, Luft-
reinigung und der verzdgerten, reduzierten Ableitung tUberschiissigen Wassers.

An der Ost- und Nordgrenze des Plangebietes verlauft entlang der Gewésser ein offentlicher FuRweg,
der als wohnortnaher Erholungsraum genutzt wird. Zusammen mit den Gewdassern tragen die hier vor-
handenen o6ffentlichen Grinstrukturen zur Durchgrinung des Stadtgebietes bei. Diese Funktion soll
durch Eingriinungen auf den Grundstiicken, die hier angrenzen, verstarkt werden. Daher wird zur Ein-
grinung eine 3 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Im Suden des Plangebiets wird eine 6ffentliche Grinflache an der Bremer Straf3e dort festgesetzt, wo
eine Bebauung aufgrund der vorhandenen Gasleitung mit hier zu beachtenden Schutzstreifen ohnehin
kaum mdglich ist. AulRerdem ist dieser Bereich auch starker von Verkehrslarm belastet, so dass der
Bereich auch fur eine Wohnnutzung oder fir hausnahe Freisitze (Terrassen und Balkone) nicht geeignet
ist.

Sudlich des Katharina-Staritz-Weges wird eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt, die sich hier als Teil
des Griinzuges des Kapellenweges darstellt und die in dieser Funktion erhalten werden soll.

Auf den privaten Baugrundstiicken sind zur Durchgriinung des Gebietes Laubb&ume anzupflanzen (1
Baum je Baugrundstiick). Uber eine 6rtliche Bauvorschrift (siehe Kap. C) wird geregelt, dass Einfriedun-
gen an Stralien als Hecken anzulegen sind und dass keine ,Schottergarten” erlaubt sind. Trotz dieser
Vorschriften bleiben den Gartennutzern genugend Freiheiten zu einer individuellen Gartengestaltung
auf den Grundstticken.
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Als weiteren Beitrag zur Erhéhung des Griinanteils im Plangebiet wird festgesetzt, dass bei der Errich-
tung von Flachdéchern Griindacher herzustellen sind. Dies gilt fur alle Dacher, auch von Nebenanlagen
und Garagen sowie Carports, die eine Gro3e von 10 mz2 Giberschreiten. Bei flach geneigten Dachern bis
15 Grad ist eine Begriinung mit einer Substratschicht von mind. 6 cm sinnvoll, um eine geeignete Pflan-
zenbewuchs zu erhalten und Volumen fiir Regenwasser zu schaffen. Eine solche Dachbegriinung kann
auch hergestellt werden, wenn auf dem Dach Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie (PV-
Anlagen) errichtet werden.

B.3 Verkehr

Das Plangebiet ist bisher innerorts von der Bremer Stral3e Uber den Katharina-Staritz-Weg erschlossen.
Von dieser StralRe gelangt man zu dem Gartenbaucenter mit dem Parkplatz sowie zu dem Betriebsge-
lande im Norden. Es handelt sich insgesamt um ein privates Betriebsgelande ohne weitere 6ffentliche
Stral3en.

Im Osten und Norden verlaufen entlang der Gewasser o6ffentliche, unbefestigte FuRwege.

Der Katharina-Staritz-Weg ist als Teil einer ,Tempo-30-Zone*“ mit einem FuBweg an der Nordseite und
offentlichen Parkplatzen an der Stidseite ausgebaut.

Die Bremer Stral3e erfillt eine wichtige innerstadtische Verbindungsfunktion, die auf beiden Seiten ab-
gesetzte FuBwege (Radfahrer frei) aufweist.

Auf der Bremer Stral3e verkehrt die Buslinie 125 im Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen, Uber die
eine Anbindung an den Bahnhof Diepholz méglich ist. Das Plangebiet liegt im fu3laufigen Einzugs-
bereich der Haltestelle ,Stauffenbergstrale®.

Zur ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes ist die Anlage einer neuen Stral3e innerhalb der fest-
gesetzte 12 m breiten StralRenverkehrsflache geplant. Diese Planstral3e soll zum einen der Erschlie-
Bung der zuklnftigen Wohnbebauung innerhalb des Geltungsbereichs, aber auch als langfristige Option
als Verbindung zu einer méglichen stadtebaulichen Erweiterung nach Norden dienen, die in dieser Pla-
nung somit Berlcksichtigung findet. Am nérdlichen Ende der Planstral3e wird eine auch fur Lkw (z. B.
Miuillfahrzeuge) ausreichend dimensionierten Wendeanlage geplant. Uber diese Wendeanlage hinaus
kénnte die StralRe zur Erschliel3ung von nordlichen angrenzenden Flachen verlangert werden.

Die Festsetzung der Planstrae mit 12 m Breite berticksichtigt das Flachenerfordernis fir eine oberfla-
chennahe Versickerung des auf den befestigten Stral3enflachen anfallenden Regenwassers. Der ge-
plante StralRenraum bietet auch Mdglichkeiten zur Gestaltung der Flachen mit Beeten und Baumen auch
unter Beachtung der Anforderungen der Leitungstréager.

Um die Funktion der griinen Stral3enseitenrdume zu sichern, dirfen je Baugrundstiick Zufahrten und
Zuwegungen in Summe nur eine Breite von 6 m hergestellt werden. Insbesondere in den sidlichen
StralRenabschnitten, die enger abgewinkelt sind, wird die Moglichkeit der Ein- und Ausfahrten be-
schréankt, um unlbersichtliche Situationen zu vermeiden und eine sinnvolle 6ffentliche StraRengestal-
tung in diesen Abschnitten zu ermdglichen. In diesen Abschnitten wird daher ein Verbot der Ein- und
Ausfahrt festgesetzt. Bei der geplanten Grundstiucksteilung kénnen trotzdem jeweils geeignete Ein- und
Ausfahrten hergestellt werden.
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Der vorhandene FuBweg entlang der Gewasser bleibt erhalten und wird als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,FulR- und Radweg®“ im Bebauungsplan festgesetzt. Er kann in Zukunft auch direkt
aus dem Plangebiet Giber die Wendeanlage erreicht werden.

B.4 Immissionsschutz

Verkehrslarm

Durch die Lage des Planungsgebietes an der Bremer StraRe sind mdgliche Beeintrachtigungen der
Nutzungen und damit der Gesundheit der Menschen durch Immissionen aus Verkehrslarm zu prifen.
Durch verschiedene Planungen der Stadt ist bekannt, dass mit erheblichen Belastungen durch Ver-
kehrslarm wenigstens im Nahbereich der Straf3e zu rechnen ist. Daher wurden ein Larmschutzgutach-
ten [1] beauftragt, um die Situation genauer zu betrachten.

Ausgehend von den Daten der Aktualisierung des Verkehrsmodells mit Verkehrsprognose fir die Stadt
Diepholz fur das Jahr 2030 wurden die Eingangsdaten fur die Berechnung der La&rmemissionen des
Stral3enverkehrs im Plangebiet ermittelt.

Das Larmschutzgutachten [1] zeigt im Ergebnis, dass die in der Bauleitplanung zur Beurteilung der
Situation heranzuziehenden Orientierungswerte der ,DIN 18005 Verkehrslarm im Stadtebau” fur Allge-
meine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts in den siidlichen Teilen des Plange-
bietes Uiberschritten, aber in weiten Teilen in der Mitte und im Norden eingehalten werden.

Der hdchste Wert wird direkt an der Grenze der Bremer Stral3e mit 66 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts
angegeben. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden tags ab einer Entfernung von etwa 50 —
60 m und nachts etwa in 85 - 95 m Entfernung zur StralRengrenze eingehalten. Gesundheits-gefahr-
dende Werte (> 70 dB(A)) sind also an keiner Stelle im Plangebiet zu verzeichnen. Bei der Berechnung
wurde im Plangebiet von einer freien Schallausbreitung ausgegangen.

Fir die belasteten Bereiche ist zu prifen, inwieweit aktive und passive SchallschutzmalRnahmen dazu
geeignet sind, die mdglichen Beeintrachtigungen zu mindern. Mit der Festsetzung einer 6ffentlichen
Grunflache zwischen der Bremer Stral3e und dem neuen Allgemeinen Wohngebiet wird der Trennungs-
grundsatz (gem. 8 50 BImSchG) soweit berlicksichtigt, wie es fir diese innerstadtische Lage zielfihrend
ist. Da in dem am hdchsten mit Larm belasteten Bereich eine unterirdische Gasleitung verlauft, die mit
dem entsprechenden Schutzstreifen nicht bebaut werden kann, wird hier auf die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes verzichtet. Die Abgrenzung wurde so gezogen, dass keine wohnbauliche
Nutzung im Bereich mit dem Larmpegelbereich IV (s.u.) stattfinden kann. Au3erdem wurde der Bereich,
in dem mit Einschréankungen der Freisitze (WA* im Gutachten, s.u.) zu bertcksichtigen wéren, nicht zur
privaten (Wohn)Nutzung vorgesehen, sondern er wird Teil der 6ffentlichen Grunflache.

Aufgrund der ortlichen Situation kommen aktive Mal3nahmen entlang der Bremer Strafl3e zum Schutz
der Wohnnutzung (z.B. Larmschutzwand) nicht in Betracht. Dartiber hinaus soll das Plangebiet Teil der
gewachsenen Ortslage werden und nicht hinter einer Larmschutzwand verschwinden, zumal dies auf
einer so kurzen Strecke in einer innerdrtlichen Situation nicht den erwiinschten Abschirmeffekt bringen
kann.

Daher konnen dariiber hinaus nur passive Mal3nhahmen zum Schallschutz bzw. eine entsprechende
Anordnung der Aufenthaltsraume im Gebéaude fur den notwenigen Schallschutz sorgen. So kdénnen
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gerade fur die Nachtzeit Wohn- und Schlafraume durch bauliche MaRnahmen effektiv gegen Larmein-
wirkungen geschiitzt werden, so dass die Uberschreitung der oben genannten Orientierungswerte zur
Nachtzeit vertretbar ist.

Fur die Ermittlung der erforderlichen passiven SchallschutzmaRnahmen fir schutzbediirftige Raume
wird die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ herangezogen. In der schalltechnischen Untersuchung
wurden dazu die maRRgeblichen AuRenlarmpegel berechnet. Anhand dieser maRRgeblichen AuRenlarm-
pegel lasst sich das jeweils erforderliche Schalldamm-Malf3 der Aul3enfassade bestimmen. Dabei haben
sich fur die Uberbaubaren Bereiche die Larmpegelbereiche Il - 111 (nach DIN 4109 Schallschutz im Hoch-
bau) ergeben. Dabei ist zu bemerken, dass die modernen Baumaterialien die Abschirmwerte des Larm-
pegelbereiches Il bereits ohne weiteren Aufwand erfiillen.

= Larmpegelbeareich |

1 Larmpegelbereich |

o Larmpegelbereich |Il B2 . A i
Larmpagelbereich |V N < e ]

s B LAaetanch ¥ e e i

Abb. 6. Abbildung 4 aus dem Schallgutachten [1]

Fir die larmbelasteten Bereiche, in denen die Orientierungswerte der DIN 18009 fur Allgemeinde Wohn-
gebiete Uiberschritten werden, werden passive SchallschutzmafRnahmen an den Gebauden festgesetzt.
Danach missen die Au3enbauteile von Gebauden so ausgefiihrt werden, dass sie den Anforderungen
des jeweiligen Larmpegelbereiches entsprechen. Zudem ist in dem mit ,LS* gekennzeichneten Bereich
(im Gutachten WA**) bei Schlafraumen sicherzustellen, dass dieses Schalldamm-MaR auch bei Zuflh-
rung von Frischluft, z.B. durch eine raumlufttechnische Anlage, gewahrleistet bleibt oder die Fenster in
Schlafrdumen zur larmabgewandten Seite orientiert sind.

Der Nachweis des bewerteten Bau-Schalldamm-MafRes R"w,ges der Au3enbauteile ist auf der Grund-
lage der technischen Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 und Beiblatt zur DIN 4109
zu fuhren. Bei Neu- und Umbauten von Wohngebauden im verlarmten Bereich (La&rmpegelbereich I1-
111) kénnen durch die Anordnung von schutzbedurftigen Raumen (z. B. Schlafzimmer) auf die larmab-
gewandte Nordseite bis zu 10 dB und auf die seitlichen Ost- und Westseiten bis zu 3 dB (Einwirkung
durch ,halbe” Stralle) an Larmminderung gegeniiber der Sidseite erreicht werden.
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Der Bereich, der im Gutachten [1] mit WA* gekennzeichnet ist, in dem typische Au3enwohnbereiche
wie Terrassen und Balkone nur auf den stralRenabgewandten Seiten im direkten Schallschatten der
zugehdrigen Gebaude zulassig waren, liegt nicht in dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet, son-
dern wurde als o¢ffentliche Grunflache festgesetzt. Es ist davon auszugehen, dass die Flache nicht von
Menschen fir einen langeren Ruheaufenthalt genutzt werden wird.

Gewerbe

Sudlich der Bremer Stral3e befindet sich in etwa 60 m Entfernung zum geplanten Allgemeinen Wohn-
gebiet ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von 1100 m2, der werktags zwischen 07:00
und 21:00 Uhr geoffnet ist. Anlieferungen finden zwischen 06:00 und 22:00 Uhr statt. Anhand der Be-
triebsgenehmigung und Informationen des Marktbetreibers wurde nach einer Ortsbesichtigung eine
schalltechnische Berechnung zu dem Gewerbeldarm, zu dem auch die Nutzung der Stellplatzanlage
durch Kunden zahlt, angestellt. Die Berechnung hat ergeben, dass im geplanten Allgemeinen Wohnge-
biet die Immissionsrichtwerte der TA Larm (55 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts), die fir die Beurteilung von
Gewerbeldarm anzuwenden ist, auch in Bezug auf kurzzeitige Spitzenpegel, eingehalten werden. Schall-
minderungsmafinahmen sind in Bezug auf Immissionen aus Gewerbelarm It. Gutachten [1] nicht erfor-
derlich.

B.5 Natur und Landschaft

Im Marz 2024 wurden basierend auf Untersuchungen in der Vegetationsperiode 2022 die potenziellen
Auswirkungen der Planrealisierung auf Biotope, Amphibien, Végel und Fledermé&use fachgutachterlich
beurteilt. Dazu liegt ein Gutachten vor, aus dem die Aussagen in diesem Kapitel u.a. zusammenfassend
entnommen wurden [2].

B.5.1 Vorhandene Situation

Biotope/Biologische Vielfalt

Bei dem Plangebiet handelt sich um das Betriebsgeldnde eines Gartenbaubetriebes mit Verkauf an den
Endverbraucher in einem Gartencenter. Die Flachen sind groR3tenteils fir Gebéude, Stellplatze, Wege
und Verkaufsflachen im Freien versiegelt. Im Bereich des Gartenbaubetriebes sind Flachen fir die
Pflanzenaufzucht z.B. mit Folien verdeckt. Im Nordwesten liegt ein kiinstlich entstandenes, nahrstoffrei-
ches Gewasser, das aus zwei Teilbereichen (240 m? und 110 m?2) besteht. Der Teich wurde zur Samm-
lung von Regenwasser und der Pflanzenbewasserung angelegt, so dass der Wasserstand je nach Was-
serbedarf schwankt.

,Das kinstliche Gewasser einschlielllich seiner Ufervegetation reprasentiert aufgrund der anthropoge-
nen Beeintrachtigung durch die regelmafigen Wasserstandsschwankungen bei Wasserentnahmen fur
den Gartenbaubetrieb den Biotoptyp SXZ (sonstiges naturfernes Stillgewasser).“ ([2] Seite 3)

,Das Umfeld des westlichen Gewasserteils ist mit Verlandungsvegetation und feuchten Brachen be-
standen mit Dominanzbestdnden der Flatterbinse (Juncus effusus), der stliche Gewdasserteil mit Ge-
holzen. Ostlich des Teichs sind Lagerflachen fiir Kompost, ganz im Osten des Grundstiicks stehen
mehrere Gehdlze (Walnuss, Pflaume, Linde und ein Ahorn - vermutlich Chinesischer Ahorn - Acer cf.
stachyophyllum).([2] Seite 1) Geschiitzte Pflanzenarten wurden nicht festgestellt.
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Abb. 7. Luftbild Umweltkarten LGLN

Am Gewasser wurden bei der Begehung im Sommer 2022 Grinfrésche und Libellen angetroffen. Nicht
ausgeschlossen wurde von der Gutachterin das Vorkommen von Erdkrote und Grasfrosch. Geféhrdete
Arten wurden nicht nachgewiesen und waren auch nicht zu erwarten. Alle heimischen Amphibien- und
Libellenarten sind besonders geschiitzt. Streng geschutzte Arten treten im Untersuchungsgebiet nicht
auf, das Gewasser erflllt nicht die Habitatanspriiche fur diese Arten.

In den im Norden des Plangebietes vorhandenen Gehdlzen wurden keine Hoéhlen oder Nester festge-
stellt. Insgesamt wurden auf der Flache verschiedene Brutvdgel angetroffen. Neben den heimischen
besonders geschitzten Vogelarten waren streng geschitzte Vogelarten im Plangebiet nicht zu erwar-
ten.

Das Vorkommen von Fledermausen im Bereich der Gehdlze und Gewésser am Rande des Plangebiets
ist anzunehmen.

Boden / Flache

Offener, natilrlicher Boden ist im Plangebiet nicht vorhanden, weit Uberwiegend ist der Boden versiegelt
oder fur die Nutzung durch den Gartenbaubetrieb stark beansprucht. Ein nicht baulich oder fir gewerb-
liche Nutzung herangezogener Bereich liegen im Stidwesten auf etwa 1000 m2 vor. Au3erdem sind die
Randbereiche im Westen und teilweise im Norden nicht direkt von der Gartenbaunutzung betroffen.
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Grundwasser

Im Juni 2022 fanden eine Messung des Grundwasserstandes statt (siehe Bodengutachten [3]). Der
vorhandene Grundwasserflurabstand betrug ca. 1,5 bis 2,00 m, wobei jahreszeitlich bedingt von einem
niedrigen Grundwasserstand ausgegangen werden muss.

Oberflachenwasser
AuRerhalb des Plangebietes verlauft am Ostrand das standig wasserfihrende Gewasser Il. Ordnung
Grawiede. Ein Graben entlang des Nordrandes war im Spatsommer 2022 nicht wasserfiihrend.

Im Plangebiet befindet sich das oben beschriebene, kiinstliche Gewasser, der durch Regenwasser ge-
speist wird.

Luft/Klima

Es handelt sich um eine Flache, die aufgrund ihrer Nutzung als innerstadtisch eingeordnet werden kann,
auch wenn sie im Norden am Siedlungsrand gelegen ist. Zwar kdnnen die Vielzahl an Pflanzen, die zum
Verkauf oder zur Weiterverarbeitung vorhanden sind, die Mikroklima tber den versiegelten Flachen vor
Uberhitzung schiitzen, andererseits ist in weiten Bereichen von einem haufig wechselnden Besatz aus-
zugehen. Dem Plangebiet kommt damit keine besondere klimatische Ausgleichsfunktion zu.

B.5.2 Planerische Auswirkungen

Sind aufgrund der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten, so ware gem. § 18 BNatSchG, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches tber den
Ausgleich zu entscheiden. Im vorliegenden Fall ist zu berlcksichtigen, dass die Aufstellung als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgt, so dass zu
erwartenden Eingriffe nicht ausgleichspflichtig sind.

Im Ubrigen liegen im Geltungsbereich bereits seit Giber 20 Jahren durch den rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 59B durch das dort festgesetzte Sondergebiet Baurechte vor. (siehe Kap. A 4.3)

Mit der Umsetzung der Planung als Allgemeines Wohngebiet erfolgt eine grundsatzlich andere Nutzung
auf der Flache, die bisher intensiv gewerblich mit Gebauden und befestigten Flachen genutzt wurde.
Zunachst werden die gewerblichen Anlagen und zwar auch die Geholze des Gartenbaubetriebes und
das Stillgewasser entfernt. Es ist dann davon auszugehen, dass in Zukunft grof3ere Flachenanteile als
moderne Hausgarten angelegt werden, so dass der Boden weniger beeintrachtigt wird und sich tUber
die Jahre Gartenbiotope (ca. 7.500 m2) neben der Bebauung und der Stral3enflache entwickeln kénnen.
Dazu wurden die Uberbaubaren Flachen so festgesetzt, dass zusammenhangende nicht Uberbaubare
Bereiche verbleiben. Daneben werden im Plangebiet auf ca. 3400 m? ¢ffentliche bzw. private Grinfla-
chen festgesetzt.

Der Bebauungsplan beinhaltet einige griinordnerische Festsetzungen bzw. Planungen, die der Durch-
grinung des Gebietes und der Minderung der nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt dienen.

- Eingrinung mit 6ffentlichen und privaten Grunflachen

- 1 Baum je Grundstuckflache zu pflanzen (etwa 11 Baume im Gebiet)
- Begrunung der 12 m breiten Verkehrsflachen

- Hecken als Einfriedung an Straf3en zu pflanzen

- Begrunung von Flachdéachern

- Ausschluss von ,Schottergarten”

- Dezentrale Regenwasserversickerung
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Auch wenn die Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB erfolgt, so dass erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes gem. § 13a Abs. 2
BauGB i.V.m. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht ausgleichspflichtig sind, hat die Stadt Diepholz ent-
schieden, dass die Werte und Funktionen des verlorengehenden Teiches (s. 0.) an anderer Stelle wie-
der hergestellt werden sollen. Dazu wird ein an einem geplanten Ersatzstandort vorhandenes Gewésser
erweitert und im Umfeld des Gewéssers werden PflegemalRnahmen stattfinden, die die Lebensbedin-
gungen insbesondere fir die Amphibien verbessern werden. Die Verlagerung der Funktionen des vor-
handenen kinstlichen Gewéassers mit - bedingt durch die Wasserentnahme fir die Gartnerei - stark
schwankenden Wasserstanden hin zu einem naturnahen Gewasser fiihrt zu einer Verbesserung der
Okologischen Situation fur Vegetation und Fauna. Ein Teil der Ma3nahme tragt dazu bei, dass das Ein-
treten des Verbotstatbestandes zur Tétung von geschitzten Arten (auch in ihren Entwicklungsforme

e e WL .o . . .o o+ NS -

Abb. 8. Lageplane Ersatzmallnahme (ohne Mal3stab), LGLN Umweltkarten
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B.5.3 Artenschutz

Rechtliche Ausgangslage

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes werden Baurechte geschaffen. Kénnen diese Baurechte
nur unter Verletzung artenschutzrechtlicher Vorschriften verwirklicht werden, so ist der Bebauungsplan
nicht vollzugsfahig und damit unwirksam. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist daher genera-
lisierend abzuschéatzen, ob artenschutzrechtliche Vorschriften der Planverwirklichung entgegenstehen
kénnten.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten folgende artenschutzrechtliche Verbotstatbestande:

e  Verbot der Verletzung oder Tétung von wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten
sowie Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen

e  Verbot der erheblichen Stérung von wild lebenden Tieren der streng geschitzten Arten und der
europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderzeiten. Erhebliche Stérungen sind anzunehmen, wenn eine Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population zu befilirchten ist.

e  Verbot der Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
von wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten

e  Der Schutzbereich umfasst nicht Nahrungs- und Jagdhabitate. Ein Verstol liegt nicht vor, soweit
die 6kologische Funktion der vom Eingriff betroffen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Ist eine Verschlechterung zu beflrchten, kbnnen Malf3-
nahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionsweise von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten durchgeflihrt werden (vorgezogene AusgleichsmalRnahmen, Vermeidungsmalf3nah-
men). (gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG)

e Verbot der Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Wuchsorten besonders geschitzter
Pflanzenarten

Fur die Bauleitplanung wird der Anwendungsbereich der o.g. Zugriffsverbote durch § 44 Abs. 5
BNatSchG modifiziert: sie gelten nur fir die Arten nach Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
(FFH-RL) und die européaischen Vogelarten. Die nur national durch die Bundesartenschutzverordnung
unter Schutz gestellten Arten sind hingegen von den Zugriffsverboten ausgenommen.

Die artenschutzrechtlichen Anforderungen sind der planerischen Abwagung nicht zuganglich und gelten
unabhéngig von der Bearbeitung der Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB.

Prufung der Verbotstatbesténde
Fur die hier besonders geschitzten Arten (angetroffene Libellen- und Amphibienarten) sind die Zugriffs-
verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG betroffen,

so dass Verbotstatbestande berihrt sind. Im vorliegenden Fall kommt die Sonderregelung des § 44
Abs. 5 BNatSchG zur Anwendung, da es sich um ein Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1
BNatSchG (hier Aufstellung eines Bebauungsplanes) handelt, fur das die Anwendung des § 44 Abs. 1
bis 3 BNatSchG modifiziert wurde (8 44 Abs. 5 Satz 1, 5 BNatSchG). Es sind besonders geschiitzte
Arten betroffen, die nicht in Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet sind und bei denen es sich auch nicht
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um europaische Vogel- oder nationale Verantwortungsarten handelt. Die Beeintrachtigung der betroffe-
nen besonders geschitzten Arten ist ,unvermeidbar®. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfolgt
nach dem Grundsatz der Erforderlichkeit (gem. § 1 Abs. 3 BauGB), die flr das Plangebiet im Bedarf an
Wohnbauflachen mit den erforderlichen ErschlieBungsflachen besteht. Dieser Bedarf kann hier auf ei-
nem als Konversionsflache (bisher gewerbliche Nutzung) besonders gut geeigneten Standort innerhalb
des Stadtgebietes erfullt werden. Die Beeintrachtigung ist daher bezogen auf diesen Fall - angesichts
vorrangiger stadtebaulicher Erfordernisse - unvermeidbar, so dass der § 44 Abs. 5 BNatSchG ange-
wendet werden kann und die Zugriffsverbote nicht einschlagig sind. Eine artenschutzrechtliche Aus-
nahme ist nicht erforderlich.

Im Méarz 2024 wurde eine artenschutzrechtliche Betrachtung [2] zu den zu erwartenden Auswirkungen
der Umsetzung der Planung erstellt.

Bei der Entfernung des Teiches wére die Verletzung und Tétung von Amphibien oder Libellen zu be-
firchten. Um dies zu vermeiden, wird die vorhandene Hydrophyten-Vegetation, in der sich Larven auf-
halten kénnen, als Teil der GesamtmalRnahme an den neuen Standort zur Gewéasserverbesserung (s.0.)
umgesiedelt. Danach wird der vorhandene Teich zwischen September und Oktober abgepumpt. In
diesem Zeitraum kdnnen die Tiere sich zur Winterruhe neue Winterquartiere suchen, die in der Umge-
bung vorhanden sind und sie sind nicht mehr auf den Teich im Plangebiet angewiesen.

In Bezug auf Brutvdgel und Flederméause sind Zeiten zur Baufeldraumung (Gebaudeabriss, Beseitigung
von Geholzen) zu beachten (01.10. bis 31.03), um eine Verletzung oder Tétung von Individuen zu ver-
meiden. Sicherheitshalber muss eine biologische Begleitung erfolgen, um das Vorhandensein von Indi-
viduen auszuschlieRen. Im Gutachten werden dazu verschiedene Malinahmen insbesondere zum Ge-
baudeabriss vorgeschlagen, die genutzt werden kénnen, um das Eintreten der Verbotstatbestande aus-
zuschlielZen.

Eine gesetzesrelevante Stérung von streng geschiitzten Fledermausen und Brutvdgeln ist aufgrund der
geringen GrélRe des Plangebietes, der Mdglichkeiten zum Ausweichen auf geeignete Habitate in der
Nachbarschaft und unter Beachtung der oben genannten Vermeidungsmaf3nahmen nicht anzunehmen.
Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen ist nicht zu beflirchten.

In Bezug auf die Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
ist das Eintreten des Verbotstatbestandes nicht zu erwarten, da die 6kologische Funktion der vom Ein-
griff betroffen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdaumlichen Zusammenhang in Bezug auf Fleder-
mause, Brutvdgel, Amphibien und Libellen weiterhin erftllt wird.

B.6 Infrastruktur

leitungsgebundene Ver- und Entsorgung

Zur Ver- bzw. Entsorgung des Gebietes mit Wasser, Strom und Telekommunikationseinrichtungen so-
wie Schmutzwasser kdnnen die den angrenzenden Stralen bzw. die im Gebiet liegenden Leitungen
genutzt bzw. in das Gebiet verlangert werden.

Im Siden des Plangebietes verlauft die Gashochdruckleitung 40a Rehden — Frenswegen der Nowega
GmbH, fur die eine Schutzstreifenbreite von 8,00 m zu beachten ist. Dazu wird ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht im Plan festgesetzt, soweit die Leitung nicht innerhalb der StralRe verlauft.
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Niederschlagswasser

Die Bodenproben zum Bodengutachten [3] haben eine gute Wasserdurchléssigkeit des Bodens erge-
ben. Ggfs. sind It. Entwasserungskonzept [4] Bodenlockerungsmal3nahmen auf dem bisher gewerblich
genutzten Gelande vorzunehmen. Zu beachten ist auch der Grundwasserflurabstand von ca. 1,5 bis
2,00 m. Da die Messungen im Juni 2022 stattfanden, muss von einem relativ niedrigen Grundwasser-
stand ausgegangen werde und der Gutachter [3] empfiehlt, von einem Bemessungswasserstand von
1,0 m unter der aktuellen Gelandeoberkante auszugehen.

Zur Oberflachenentwésserung wurde das Konzept [4] erstellt, wonach das auf den geplanten Verkehrs-
flachen anfallende Oberflachenwasser mit einer Regenwassersammelleitung in den vorhandenen, nérd-
lich verlaufenden Regenriickhaltegraben abgeleitet wird. Der Graben weist eine Drosselleitung auf, so
dass der Abfluss in Richtung Grawiede verzégert wird. Die Einleitung aus dem Plangebiet erfolgt west-
lich der Drosselanlage in den Staubereich. Fir das Plangebiet besteht eine Einleitgenehmigung aus
dem Jahr 2006, die allerdings aufgrund des jetzt zu erwartenden hdheren Zuflusses erneut beantragt
werden muss.

Das Konzept [4] zeigt verschiedene Méglichkeiten der Oberflachenentwasserung auf den privaten Bau-
grundstiicken auf, so dass dort eine dezentrale Versickerung des Regenwassers gem. textlicher Fest-
setzung Nr. 11 vorgeschrieben wird. Bedingung ist dabei, dass die max. Tiefe der Sohle der Versicke-
rungsanlagen (z.B. Rigolen oder offene Mulden) 36,62 mNHN betragt. Ggfs. ist dazu das Gelande auf-
zuhodhen, was zusammen mit der allgemeinen Baufeldfreimachung vorbereitet werden kann.

Abfallentsorgung

Die Erfassung des Hausmdills, der Wertstoffe, der hausmiillahnlichen Gewerbeabfélle, des Sperrmills
sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
Diepholz. Es besteht Anschlusszwang It. Satzung. Die Planstral3e verflgt Giber eine ausreichend dimen-
sionierte Wendeanlage (Durchmesser 22 m), so dass Mullfahrzeuge dort gefahrlos wenden kénnen.

Loschwasserversorgung

Die Grundversorgung mit Loschwasser betragt nach den Technischen Regeln Arbeitsblatt W 405 des
deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. fir Wohn- und Mischgebiete 48 m3/h fir die Dauer
von 2 Stunden in einem Umkreis von 300 m. Dies ist bei der ErschlieRungsplanung entsprechend zu
bertcksichtigen.

B.7 Altlasten

Der Geltungsbereich ist aufgrund der Nutzung durch einen Garten- und Landschaftsbaubetrieb (seit
2000) im Altlastenverdachtsflachenkataster mit der Nummer 251.012.5.000.0225 und der Altlastenrele-
vanzklasse 1 (eingeschrankt altlastenrelevant) gelistet. Daher sollte bei der ErschlieRungsplanung
durch einen Gutachter fir Boden- und Grundwasserverunreinigungen bzw. Altlasten oder Sachverstan-
digen nach § 18 BBodSchG (Bundes- Bodenschutzgesetz) auf Grundlage einer historischen Recherche
und Untersuchungen aufgeklart werden, wie die aktuelle konkrete Verdachtssituation betr. Altlasten
bzw. schadlichen Bodenveranderungen zu beurteilen und zu bericksichtigen ist.
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C ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zusammen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beschlie3t die Stadt eine Satzung Uber 6rtliche
Bauvorschriften gem. § 84 Nds. Bauordnung.

Zur besseren Einbindung der zukiinftigen Gebaude in die Umgebung und um am Ortsrand ein harmo-
nisches Siedlungsbild zu erhalten, werden ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Décher und Fas-
saden in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Vorgaben entsprechen zudem den ,Ortliche Bauvor-
schriften” wie sie in vergleichbaren Bereichen der Stadt Diepholz haufig gelten.

Der Siedlungsbereich im Plangebiet ist Uberwiegend in den letzten 50 Jahren in der fiir diese Zeit in
Diepholz typischen Weise bebaut worden. Die Dachlandschaft wird durch geneigte schwarze bis rote
Dacher gepragt. Die Fassaden wurden mit Klinker oder in Putz mit hellen Farben gestaltet. Weder bei
den Dachern noch bei den Fassaden wurden bisher besonders auffallige Farben oder Materialien ver-
wendet. In diesen Gestaltungsrahmen sollen sich auch Neubauten einfligen, um ein harmonisches Orts-
bild zu erhalten.

Es sollen Gebaude mit dezenter und gedeckter Farbgebung und klassischer Dacheindeckung mit nicht
glanzenden Materialien in den Farben rot, rot-orange, rot-braun und anthrazit entstehen. Vielfarbige,
sehr dunkle oder ungewéhnlich farbige Dacher entsprechen nicht der Ortlichkeit und wirken stérend.

An den Fassaden sind ausschlie3lich Materialien aus Holz, Ziegel und Putz zulassig. Damit werden
auffallige Anwendungen von anderen Materialien wie Metall oder Kunststoffplatten vermieden. Zu ge-
stalterischen Zwecken darf bis zu 25 % der jeweiligen Fassade mit anderen Materialien ausgefuhrt wer-
den. Fassadenbegriinungen bleiben von dieser Festsetzung unberihrt und kénnen zur Erhéhung des
Grunanteils im Plangebiet angebracht werden. Eine Erweiterung der drtlichen Bauvorschriften auf Ma-
terialien mit optisch gleicher Anmutung wirde detaillierte Definitionen der zu erfullenden optischen Kri-
terien (Struktur, langfristiges Erscheinungsbild, bauliche Wirkung am Gebaude, aber auch Details wie
die zulassige Form der Ziegel, Materialstarke und daraus resultierende Optik, z. B. Schattenwurf, Art
der Verlegung usw.) erfordern. Zwar gibt es auch Materialien (z. B. metallene Dacheindeckungen,
Kunststoff-Fassadenverkleidungen), die der tradierten Optik der benannten Werkstoffe nachempfunden
sind. RegelmaRig kénnen diese Alternativen jedoch trotzdem als abweichend wahrgenommen werden,
etwa da produktionsbedingt ein anderer Gestaltungseindruck entsteht. Auch geringfligige Abweichun-
gen sind geeignet, gestalterische Beeintrachtigungen auszulésen und sich negativ auf ansonsten ein-
heitlich ausgepragte Nachbarschaften auszuwirken. Die Bauvorschriften sind in ihrer gewéahlten Form
eindeutig umsetzbar. Die Bezeichnungen Dachziegel / Dachsteine sowie Ziegel und Putz sind bran-
cheniiblich und beschreiben typische Bauprodukte, die fir jedermann eindeutig zuzuordnen sind. Eine
Definition aller mdglichen Ausnahmen oder eine kleinteilige Festlegung der technischen Anforderungen
fur alternative Produkte sind hingegen weder zweckméaRig, noch rechtssicher umzusetzen. Gestalteri-
sches Ziel ist eine einheitliche Gestaltung. Dies wird mit der Bauvorschrift sichergestellt. Innerhalb des
benannten Materialspektrums sind vielféltige Gestaltungsmdoglichkeiten gegeben. Eine kleinteilige De-
finition aller vorstellbaren und gebietsvertraglichen Eindeckungsformen ist weder gewtinscht, noch klar
zu fassen. Die vorgegebenen Materialien stellen das verfolgte Gestaltungsziel ausreichend sicher. Ggf.
ausgeléste Einschrankungen fur die Gestaltungsfreiheit werden zugunsten der beabsichtigten einheitli-
chen Grundgestaltung der Dacher und Fassaden in der Abwagung geringer gewichtet.
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Auch Grundstiickseinfriedungen und Vorgarten pragen das Ortsbild wesentlich. In der Umgebung des
Plangebietes sind Mauern, Hecken, traditionelle Zaune sowie gartnerisch angelegte Vorgéarten vorherr-
schend. Diese grof3tenteils noch intakte Gestaltung wird nun auch fir die Bauvorhaben im Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplans festgesetzt, um so insbesondere abweisende, hohe, geschlossene Bret-
ter- oder Plastikzadune und versiegelte Vorgarten auszuschlieRen. Einfriedungen entlang von offentli-
chen Strafl3enverkehrsflachen sind daher nur als lebende Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,50 m
zulassig. Gartenseitig durfen durchsichtige Zaune angebracht werden. Dies gilt auch fir die Bereiche,
der Pflanzstreifen an den Gebietsrandern. Die Bepflanzung soll die 6ffentlichen Wege an den Gewas-
sern begleiten, aber ein nicht durchlassige Einfriedung kann sinnvoll bzw. erforderlich sein und darf
gartenseitig hergestellt werden.

Da zur Herstellung von Toren bautechnisch ein festeres Material notwendig werden kann, durfen dazu
Zaun- oder Mauerelemente errichtet werden, die aber insgesamt nicht langer als 4 m pro Baugrundstiick
sein durfen.

Die Gestaltung der Garten mit Stein- und Kiesflachen wird ausgeschlossen. Die Stein- und Kiesbeete
in Verbindung mit Stellplatzen, oder Zufahrten zu Garagen sowie der 6ffentlichen StraRenflache fiihren
zur Verddung der Garten. Dadurch entstehen sog. ,Steinwisten®. Die versiegelten Flachen heizen zu-
dem das Stadtklima auf, wirken nicht als Staubfilter und bilden wenig Lebensraum fiir Insekten. Ein
bepflanzter Garten lockert hingegen das StraRenbild auf. Es wird durch die Pflanzen zudem Sauerstoff
produziert und durch die Verdunstung wird die Umgebungsluft gekihlt. Gleichzeitig wirken die Pflanzen
luftreinigend und bieten den unterschiedlichen Tierarten einen Lebensraum.

Gerade bei Mehrfamilienhdusern ist haufiger das ungeordnete Abstellen von Millbehaltern zu beobach-
ten. Auch solche Ansammlungen werten das Ortsbild ab und sollen deshalb vermieden werden. Sie
sind daher entweder im Gebaude unterzubringen oder mit einem Sichtschutz zu umgeben. Dies gilt
auch fur technischen Anlagen der Warme-/Kélteerzeugung, die sonst stérend im Ortsbild wirken wr-
den.
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D DATEN

D.1 Stadtebauliche Werte

Nutzungsart m?2
Allgemeines Wohngebiet (WA) 13.725
StraBenverkehrsflache 4.002
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 690
Offentliche Grinflachen 2.780
Private Griinflachen 621
> 21.818

D.2 Verfahrensvermerke

Die Begrundung wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung des Bebauungs-
planes Heede Nr. 107 in der Zeit vom 14.06.2024 bis zum 17.07.2024 im Internet verdffentlicht.

Die Begrundung wurde gemaR § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes Heede Nr. 107 in der Zeit vom 10.01.2025 bis einschlief3lich
31.01.2025 erneut im Internet verdéffentlicht.

Die Begrindung wurde vom Rat der Stadt Diepholz zusammen mit dem als Satzung beschlossenen
Bebauungsplan Heede Nr. 107 in der Sitzung am beschlossen.

Diepholz, den e ——

Bilrgermeister

pk plankontor stadtebau gmbh



