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TEIL A: Grundlagen (Bestand und Planung)

1.
T4

1.2

1'3
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Grundlagen

Planaufstellung

Auf Grund der §§ 1 Abs. 3 und 2 Abs. 4 des Baugesetzbuchs (BauGB) i. V. m. § 40 der Nie-
dersdchsischen Gemeindeordnung (NGO) sowie der §§ 56, 91, 97 und 98 der Niedersdchsi-
schen Bauordnung (NBauO) hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst in seiner Sit-
zung am 02.03.2005 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 316 ,Ehemaliges Bauhofge-
lénde” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemdf § 2 Abs. 1 BauGB am
06.06.2005 ortsiblich bekannt gemacht.

Planunterlage

Die Planzeichnung wurde unter Verwendung einer vom Katasteramt Delmenhorst zur Vertigung
gestellten Planunterlage im Maflstab 1 : 1.000 erstellt.

Geltungsbereich

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 316 ,Ehemaliges Bauhofgeldnde” liegt im Stadtteil
Disternort in Delmenhorst-Mitte zwischen dem Stadion und dem ,Hasporter Damm”.

Er umfasst die 8stlich des Stadions Disternort gelegene dreieckférmige Fléche des ehemaligen
Bauhofgeldndes einschlieBlich der stdlich angrenzenden Bebauung zwischen ,Hasporter
Damm” und ,Am Stadion” sowie Teilbereiche beider Strafien.

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes sind der
nachfolgenden Abbildung zu enfnehmen:

Geﬁm:gaéafeich' des
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Bebauungsplan Nr. 316 ,Ehemaliges BavhofgeléGnde”
Stadt Delmenheorst

1.4

Der Planbereich weist eine Gréfle von 29.645 m? = rd. 2,96 ha auf und wird wie folgt be-

grenzh:

- im Nordosten durch die strafenbegleitende Bebauung und Bepflanzung entlang des
Hasporter Damms und die ,Fridthof-Nansen-Strafle” (Einmindung),

- im Sidosten durch die den sidlichen StraBenrand markierenden Einzelhausbebauung der
Strale ,Am Stadion” sowie die ,Bromberger Strafie” (ebenfalls Einmindungsbereich) und

- im Westen durch die Bahnirasse der Delmenhorst-Harpstedter Eisenbahn GmbH.

Anlass / Zielsetzung der Planung

Der Bereich des ehemaligen Bauhofgeldndes liegt bereits seit ldngerem brach und bildet damit
eine groBfldchige innerstddtische Baulicke. Die straBenseitig am Hasporter Damm befindliche
Wohnbebauung ist zwischenzeitlich abgerissen. Ausschliellich im rickwértigen Grundsticksbe-
reich markieren zwei Hallengebdude die urspringliche Nutzung des Grundstickes als Bauhof-
und vormals Bahngeldnde.

Autgrund ihrer innerstéidtischen und verkehrsgiinstigen Lage direkt an der Hauptverkehrsstrafie
+Hasporter Damm” beabsichtigt die Stadt Delmenhorst, das ehemalige Bauhofgeldnde einer
Einzelhandelsnutzung diverser Sortimente bzw. im Zusammenhang mit der bestehende Bebau-
ung nordwestlich der Strafle ,Am Stadion” einer gemischten Nutzung zuzufihren. Die Lage des
2.T. brachliegenden Geléndes innerhalb des durch Wohnbebauung und feilweise gewerblicher
Nutzung gepragten Siedlungsgebietes prédestiniert den vorliegenden Standort for siedlungsna-
he Versorgungseinrichtungen. Geplant ist die Anlage eines Nahversorgungszenirums mit der
Konzentration verschiedener, z.T. am Hasporter Damm bereits ansdssiger Mérkte und Einrich-
tungen und die Ergéinzung durch weitere Einzelhandelsbetriebe.

Zur Umsetzung dieser Zielsetzung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes und die Anderung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Delmenhorst im Parallelverfahren zwingend erforderlich.
Dabei werden folgende Zielsetzungen in Ansafz gebracht:

€  Mit Ausnahme des am sidlichen Ende des Hasporter Damms befindlichen grofifiéichigen
Einkaufszentrums in Delmenhorst-Hasport (Wal-Mart, Zurbriggen u.a.), ca. 1,2 km vom
Planbereich entfernt, sind im unmittelbaren Nahbereich des Plangebietes nur singulér und
verstreut angeordnete Versorgungseinrichtungen zu finden. Hierbei handelt es sich um ei-
nen Lebensmittel-Discounter, einen Drogeriemarkt und zwei Filialen von Bankinstituten,
die jeweils an untferschiedlichen Stellen des Hasporter Damms liegen. Die gegenstindige
Planung zielt somit auf eine Konzentration von Versorgungseinrichtungen ab, die das be-
stehende Angebot impliziert und durch weitere Fachmarkte und Geschéfte ergénzt. Vor-
rangige Zielsetzung ist dabei ihre Standonvertraglichkeit mit dem in der Innenstadt und
anderen Versorgungszentren vorhandenen Warenangebot (Sortiment) und ihre sich wei-
testgehend auf die Nahversorgung konzentrierende Nutzungsstruktur.

B Neben seiner verkehrsginstigen Lage fir den Kifz-Verkehr ermdglichen die nahe des
Hasporter Damms 105 bzw. 101 angeordneten Bushaltestellen eine direkte OPNV-
Anbindung. Im Rahmen der innergebietlichen Wegefihrung ist beabsichtigt, das Nahver-
sorgungszentrum insbesondere auch fir den Fufligénger- und Radfahrverkehr atiraktiv zu
gestaltien und im Zuge von direkten Wegeanbindungen (u.a. Geh- und Radwegeanbin-
dung zur Strafle ,Am Stadion”) eine Vernetzung mit dem Siedlunysgebiet sicherzustellen.
Die ausschlielliche Verkehrsanbindung an den Hasporter Damm konzentriert den Verkehr
auf diese leistungsfihige Hauptverkehrsstrafie ohne die Tangenz angrenzender, sensibler
Wohnbereiche.

Planungshire ¥
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Bebauvungsplan Nr. 316 ,Ehemaliges Bauhofgelénde”
Stadi Delmenhorst

B Aufgrund seiner langgestreckten Fassadenfront widerspricht die Anlage des Nahversor-
gungszentrums der Uberwiegend kleingliedrigen Gebd&udegestalt des angrenzenden Sied-
lungsgebietes. Zur Sicherstellung einer gewissen Integration der baulichen Anlagen in das
vorhandene, z.T. recht heterogene Siedlungsgebiet ist daher beabsichtigt, im Rahmen der
straBenseitigen Baugrenzen bestehende Baufluchten aufzunehmen. Dabei ist zu beriicksich-
tigen, dass das geplante Bankgebdude einen Teil der langen Fassade des Nahversorgungs-
zentrums verdeckt und die innerhalb der Stellplatzfléchen anzupflanzenden Laubb&dume eine
gewisse Untergliederung der Fassadenfront erméglichen.

E  Der Erhalt des grenzseitig zum Mischgebiet vorhandenen Gehélzbestandes und die Er-
gdnzung durch weitere grenzbegleitende Anpflanzungen forciert ihre landschaftsprégende
Wirkung und die zumindest visuelle Abgrenzung zwischen emissionslastigem Nahversor-
gungszentrum und benachbarter sensibler Wohnnutzung.

Der grofifléchigen Versiegelung — insbesondere der Stellplatzflachen — ist durch Baumpflan-
zungen zu begegnen, die eine Gliederung und Beschattung der Parkplatzreihen initiieren.

1.5 Bestehende Rechisverhdltnisse
Fléchennutzungsplan

Der wirksame Fléchennufzungsplan der Stadt Delmenhorst aus dem Jahre 1979 stellt den ge-
genstéindigen Planbereich im Gebiet des ehemaligen Bauhofes als Gemeinbedarfsfléche ,Bau-
hof” und die sidlich angrenzenden Grundstiicke als gemischte Baufldche dar. Damit ist im Be-
reich der vorhandenen Bebauung eine Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan gegeben.

Im nérdlichen Bereich wird zur Umsetzung der Anlage eines Nahversorgungszentrums und des
straenseitigen Bankgebdudes im Parallelverfahren zur gegensténdigen Bebauungsplanung die
Anderung des Flachennutzungsplanes — Teilabschnitt 97 - durchgefihrt (siche hierzu den nach-
folgenden Bildausschnitt):.

",

Die Anderung des Fliachennutzungsplanes stellt den Planbereich als ,Sonderbaufléche mit der
Zweckbestimmung: Einzelhandel” sowie als gemischte Baufldche dar und schafft somit die er-
forderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung.

Planungshiro
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Bebouungsplan Nr. 316 ,Ehemaliges Bavhofgelénde”
Siadi Delmenhorst?

Im Ubrigen weist sie auf bestehende Konflikilagen — Verkehrsldrmimmissionen, vermutete Bom-
bardierungsbereiche - und die Lage des Gebietes innerhalb des Bauschutzbereiches des Ver-
kehrsflughatens Bremen hin.

Angrenzende Bebauungsplane

Im Osten grenzt der Bebauungsplan Nr. 29 an das Plangebiet. Er weist im angrenzenden Quar-
tier Allgemeine Wohngebiete mit lll Vollgeschossen und einer geschlossenen Bauweise {Bebau-
ung an der Fridthof-Nansen-Strafle = Mehrgeschosswohnungsbau) aus, die sich L- bzw. zeilen-
férmig zum Hasporter Damm 6ffnen und damit groBzilgige Freibereiche schaffen. Die Festset-
zungen zwischen Berliner SiraBe und Fridthof-Nansen-Strafie definieren eine straBBenorientierte
maximal ll-geschossige Bebauung im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebietes bzw. im Ein-
mindungsbereich in die Berliner Strafle als Mischgebiet. Es gilt die offene Bauweise und eine
Grundflachenzahl von 0,4.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 sind in textlicher Form Anderungen zur
Bauweise (bisher offene, nachfolgend abweichende Bauweise mit Begrenzung auf 25 m Ge-
b&udelénge und -breite), Begrenzung der GRZ aut 0,3, Einschrénkungen der Uberschreitungen
der zuldssigen Grundflache auf 40 % bei wohnbaulicher Nutzung u.a. getroffen.

i.6 Bestandsaufnahme

Der gegensténdige Planbereich liegt an der innerstédtischen Haupiverkehrsstrale ,Hasporter
Damm”, die als HauptzulohrisstraBe zwischen der BAB A 28 (Anschlussstelle Delmenhorst-
Hasport) und dem Stadizentrum fungiert. Dementsprechend ist der Abschnitt zwischen Auto-
bahnzufahrt und Plangebiet imi wesentlichen durch typische, standortadédquate Nutzungen ge-
pragt — Autohduser, Tankstellen u.a. Gewerbe —~ durchmischt mit Wohnbebauung und nur stel-
lenweise vorherrschendem StraBlenbegleitgrin und zeigt damit das typische Erscheinungsbild
von Ortseingangssituationen. In Héhe des Plangebietes (Einmindung der Fridthof-Nansen-
StraBBe) veréndern die z.T. dichten Gehdlzreihen entlang des Hasporter Damms die Gestalt des
StraBenraumes und bilden im Zusammenspiel mit der straenbegleitenden, bis zum Stadizent-
rum fohrenden recht homogenen Wohnbebauung ein charakferistisches und sttdtebaulich
hochwertiges Stadtbild.

Das Plangebiet selbst liegt innerhalb des Stadtteiles DUsternort, direkt Sstlich des Stadions mit
der grenzseitig verlaufenden Bahntrasse'. Entsprechend seiner Lage zwischen Fisenbahntrasse
und Kreuzungsbereich der StraBen ,Hasporter Damm” und ,Am Stadion” ist der Planbereich
vollstandig von drei Verkehrstrassen unterschiedlicher Bedeutung und Verkehrsfrequenz umge-
ben, die seine Standortqualitdt erheblich beeinflussen und prégen.

Dabei bildet der Hasporter Damm mit einer Verkehrsbelastung von 18.700 Kfz/d und seiner
0.g. ErschlieBungsfunkiion eine bedeutende innerstédtische HauptverkehrstraBe. Die Strafe ,Am
Stadion” weist etwa die Hélfte des Verkehrsautkommens auf und hat innerhalb des Stadtteiles
eine wichtige Verbindungsfunktion. Beide StraBen weisen separate Geh- und Radwege sowie im
lichtsignalgeregelten Kreuzungsbereich angecrdnete getrennte Linksabbiegespuren auf.

Im Zusammenhang mit den nohe der Gebdude Hasporter Damm Nr. 105 bzw. 99 befindlichen
Bushaltestellen ist auf dem Hasporter Damm ein FuSigdngeribergang (Zebrastreifen) vorhan-
den, der eine Verbindung zwischen beiden Haltestellen herstellt.

Die den Planbereich im Westen tangierende Bahntrasse der Delmenhorst-Harpstedter Fisen-
bahn GmbH quert den Hasporter Daiam und die StraBe ,Am Stadion” niveaugleich, so dass
sowohl am sid- als auch am nordwestlichen Rand des Plangebietes Bahnibergénge angeord-
net sind.

' Delmenhorst-Harpstedter Fisenbahn GmbH

Planungshire
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Bebawvungsplan Nr. 316 ,Ehemaliges Bauvhofgelénde”
Stadt Delmenhorst

Die bisherige Nutzung fUhrt zu einer signifikanten Untergliederung des Plangebietes.

Der sidliche Teil ist durch bestehende Bebauung - vorwiegend Wohngebdude und gewerbli-
che Nutzung — Autohandel — geprégt. Wahrend am siidwestlichen Rand der Strafe ,Am Stadi-
on” adéquat zum sudlichen Quartier fypische Einfamilienhausbebauung (I bzw. Il Vollgeschos-
se) mit umgebenden Ziergérten vorzufinden ist (Gebdude Nr. 31 und 33), weist der zum Kreu-
zungsbereich fihrende Abschnitt 2- bis 3-geschossige Mehrfamilienhduser auf. Die Grund-
sticksanlagen dieser Wohngebdude sind aufgrund der rickwértig gelegenen Garagenhdofe wei-
testgehend vollsténdig versiegelt. Neben den grenzseitig zum ehemaligen Bauhofgelénde be-
findlichen Baumreihen weisen die Wohngrundstiicke nur singulére Bepflanzungen auf.

Direkt nordwestlich des Kreuzungsbereiches befindet sich das Grundstick eines Autohandeles
mit Kfz-Service. StraBenseitig ausgestellte Fahrzeuge, ein grofifléchiges Werbeplakat und das
eingeschossige Gebdude mit nebenseitiger Rampe und Garage sowie die vollstdndige
Versiegelung des Grundstiicks mit kaum wahrnehmbarer Bepflanzung vermitteln ein tristes, auf
den Verkaut orienfiertes Erscheinungsbild. Nérdlich grenzen drei vom Hasporter Damm
erschlossene Grundsticke an, die sich aus einem stralenorientierten Wohngebdude und einem
in zweiter Reihe errichteten Wohnhaus zusammensetzt. Die straBenseitigen Grundsticke sind
durch die mittig gelegene Grundstiickszufahrt der rickwértigen Gebdudeanlage unterteilt,
wobei das stdliche Grundstiick als Gartenflache des nérdlichen Wohnhauses (Hasporter Damm

Nr. 118) fungiert.

Der nérdliche Teil des Plangebietes umfasst das ehemalige Bauhofgelande, dessen rickwdrtig
gelegene Hallengebdude auf die vormalige Nutzung als Bahngelénde schlieBen lassen. Ent-
sprechend der Nutzungsaufgabe liegt das Grundstiick bereits seit langerem brach. Auch die
straBenseitig befindlichen Wohngebdude sind zwischenzeitlich abgerissen, Gartenanlagen be-
seitigt worden. Grenzseitig verlaufende Hainbuchenhecken bilden wichtige Landschaftselemente
und sind insbesondere in den StraBenrdumen stadtbildprégende Grundstickseinfriedigungen.
Neben den beiden Hallenanlagen préagen ungenutzt liegende Wege- bzw. Lagerfléchen und
groBflachige Ruderalfluren das Bild dieses brachliegenden Grundstickbereiches. Die durch den
Gebdudeabriss verursachte Einebnung hat zu vegetationslosen Offenbodenbereichen und einer
Sffentlichen Zugénglichkeit des Grundstiicks gefhrt (insbesondere Hundebesitzer).

Der hochstémmige, dichte Baumbestand des Stadions bildet im Zusammenhang mit dem am
- norddstlichen Rand des ,Hasporter Damms” und an der sidlichen Grenze des ehemaligen
Bauhotgeldnde befindlichen Laubb&umen eine landschaftsprégende grine Silhouette.

Die das Plangebiet im Stden und Osten umgebende Bebauung weist sowohl Einzel- als auch
Reihenhéduser mit | bzw. Gberwiegend Il Vollgeschossen, Putz- bzw. Klinkerfassaden, vorwiegend
Sattel- und Mansarddédchern auf. Dominant ist die Wohnnutzung. Gewerbliche Nutzungen sind
insbesondere im Bereich des Hasporter Damms anzutreffen (wie Fahrschule, Waschsalon /
HeiBmangel, Bankfilialen vu.a.). Nérdlich der Fridthof-Nansen-Strafle prégt der riegel- bzw. L-
f6rmig angeordnete Geschosswohnungsbau auf grofiziigig angelegten und baumbestandenen
Grundsticken das Stadtbild.

AuBerdem ist nordwestlich des Plangebietes zwischen Bahntrasse und Stadion die Gaststitte
~Jan Harpstedt” mit Gastezimmern und Saalbetrieb gelegen.

Westlich der den gegenstdndigen Planbereich begrenzenden Bahntrasse liegt das Stadion
Dusternort mit seinen Gebdude- (Stadiongebdude mit Ubernachtungspldizen, Umkleide und
Duschen) und diversen Freisportanlagen (Spielfelder, Laufbahnen, Bolzplatz u.a.).

L g Detaillierfe Aussagen zum Zustand von Natur und Landschaft sind dem im Teil B aufgefihrten
Umweltbericht bzw. dem als Anlage Nr. 1 zum Bebauungsplan beigefigten Fachbeitrag Ein-
griffsregelung zu entnehmen.

Planungshire
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Bebauungsplan Nr. 316 ,Ehemaliges Bavhofgeléinde”

1.7  GroBe des Plangebietes/ Fléchenbilanz

Stadt Delmenhorst

Nr. | Art der Fldche _FlachengroBe™®
1. |Baugebiete
- Sondergebiet ,Einzelhandel” 10.570 m?
davon: - Flache fir Nebenanlagen, Stellpléize, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung:
Stellplatze
- Mischgebiete? 10.458 m?
davon: - Flache fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestim-
mung: Stellplatze
2. | Private Grinflachen 633 m?
davon: - Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir |86 m?
die Erhaltung von B&umen, Stréuchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie von Gewdssemn
- Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern | 134 m?
und sonstigen Bepflanzungen
3. | Verkehrsflachen (Teilbereiche des ,Hasporter Damms” und der Stra- 7.984 m?2
e ,Am Stadion” + geplanter dffentlicher Gehweg
am Hasporter Damm {ca. 70 m?)
4. |Gesamtflache 29.645 m?

2. Art der baulichen Nutzung

SO Sonde

rgebiet ,Einzelhandel”

gerundete Werte

1.1 Das Plangebiet soll im nordwestlichen Bereich der Unterbringung eines Nahversorgungszent-

rums® mit sowoh! grof8- als auch mittel- und kleinfldchigen Fachmdérkien / Einzelhandelsbetrie-

ben dienen. Aufgrund der in seiner Gesamtheit der Befriebe sich einstellenden GroBflachigkeit
wird daher dieser Teil des Plangebietes gemdf § 11 Abs. 3 in Verbindung mit Abs. 2 BauNVO
als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung: Einzethandel festgesetzt.

Die maximal zuldssige Gesamiverkaufsfléche innerhalb des Sondergebietes ,Einzelhandel” be-

tragt in

sgesamt 3.000 m2 (bauplanungsrechitiche Festsetzung Nr. 1.1}.

2 M1 = 2.565 m? (Bereich der Neubebauung), Ml 2 = 7.893 m? (vorhandene Bebauung bzw. als
Gartenbereich genutzte Grundsticksfléchen)

GemdB § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind Einkaufszentren - hier Nahversorgungszentrum — auBer in
Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Das gegenstindige Nahversor-
gungszentrum subsumiert einen grofifiichigen, mehrere mittel- bzw. kleinflachige Fachmdrkte / Ein-

zel

handelsbetriebe in Form eines Gebdudekomplexes.

Die Grenze der Grofiflgchigkeit liegt bei einer Verkaufsfidche von 700 m? / 800 m?2.

“Im Parallelverfahren zur gegenstandigen Bebauungsplanaufstellung wird die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes — Teilabschnitt 97 - durchgefiihrt.

Planungsbiro &
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Bebauvungsplan Nr. 316 ,,Ehemaliges Bauhofgelénde”
Stadi Delmenhors?

Entsprechend der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 1.2 sind innerhalb des Sondergebie-

tes ,Einzelhandel” folgende Betriebe zuldssig:
a) Lebensmittel-Discounter bis zu einer Verkaufsfléiche von maximal 850 m?,

b) Getrdnkemarkt bis zu einer Verkaufsflache von maximal 550 m?,

¢) Heimtierbedarf-Fachmarkt bis zu einer Verkautfsfléche von maximal 500 m?,

d)  Modemarkt bis zu einer Verkaufsfldche von maximal 500 m?,

e} Drogeriemarkt bis zu einer Verkaufsflache von maximal 500 m?2 und

f)  Bdckerei, Fleischerei, Kleinflichen bis zu einer Verkaufsfldche von maximal 150 m2 (§ 11

Abs. 2 BauNVO).

Diese Nutzungsstruktur ergibt sich aus der anvisierten Kombination verschiedener Einzelhan-
delsbetriebe / Fachmérkte mit dem Ziel einer wohnorinchen Versorgungsqualitét (Nebenzent-
rum innerhalb des Delmenhorster Stadtgebietes). Die Prifung der Innenstadirelevanz einzelner
Sortimente (Textilien, Drogerie} ist Bestandteil des Einzelhandelsgutachtens und weist keine
Standort- und Marktunvertréglichkeit aus (siehe Anlage Nr. 3).

Die im Zuge der o.g. Festsetzung ausgewiesenen Verkaufsflichen liegen mit einer Summe von
insgesamt 3.050 m? geringfigig tber der zuldssigen Gesamiverkaufsfldche und ergeben sich
im Hinblick auf eine Ergénzung der mittel- bzw. groffléchigen Mérkte durch typischen Fach-
handel (u.a. Backerei, Fleischerei).

Zuléssig ist gemdB bauplanungsrechtlicher Festsetzung Nr. 1.1 innerhalb des gegensténdigen
Sondergebietes ,Einzelhandel” eine Gesamiverkaufsfliiche von maximal 3.000 m2. In diesen
Kontext haben sich die in der Festsetzung Nr. 1.2 zul@ssigen Einzelhandelsbetriebe / Fachmaérk-
te und die sonstigen Nutzungen geméB Festsetzungen Nr. 1.3 und 1.4 mit ihren Verkaufsfla-
chen einzufigen, d.h. die definierte Obergrenze von 3.000 m?2 darf nicht Gberschritten werden.
Demzufolge ergeben sich ggf. fir einzelne Mérkte geringere Verkaufsflachen.

Zur Beurteilung und Wertung stddtebaulicher und raumordnerischer Auswirkungen des Nahver-
sorgungszenirum ist von Seiten der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigs-
burg (GMA) eine Auswirkungsanalyse des Vorhabens erstellt. Dieses hat neben der Untersu-
chung der Standorfrahmenbedingungen, eine Analyse projektrelevanter Einflussfakioren wie
Einzugsgebiet, Kautkraftpotential, Wettbewerbssituation usw. sowie die méglichen wirtschaftli-
chen, versorgungsstrukturellen und stédtebaulichen Auswirkungen zum Inhalt.

GemdaB des Einzelhandelsgutachtens der GMA (siehe hierzu die Anlage Nr. 3) ist im gegen-
stdndigen Versorgungszentrum als sogenannter Magnetbetrieb ein Lebensmittel-Discounter vor-
gesehen, der Uber eine Verlagerung seiner am Hasporter Damm / FrébelstraBe ansdssigen Fili-
ale realisiert werden soll (beinhaltet den unter a) ausgewiesenen Lebensmittel-Discounter) und
sich im Rahmen der Nachbarschaft mit anderen Mérkten eine Belebung seines Geschdftes mit
dem Ziel einer qualitativeren Versorgung verspricht.®

Samtliche sonstige Mdrkfe / Einzelhandelsbetriebe beinhalten Neuansiedlungen® und sind im

Rahmen ihrer jeweils maximal zuldssigen Verkaufsfléiche im Rahmen der o.g. Auswirkungsanaly-
se einer Uberpriifung unferzogen mit dem Ergebnis einer standort- und markivertréaglich Einord-

®  Die bestehenden Filiale des Lebensmittel-Discounters liegt separat als einzelner Versorgungsstandort
innerhalb der durch Wohnnutzung gekennzeichneten Straflenrandbebauung des Hasporter Damms
mit nur bedingt geeigneten Parkméglichkeiten und fehlender Erweiterungsméglichkeit am Altstand-
ort. Gleiches gilt fir die ggf. vorstellbare Verlagerung des am Hasporter Damm angesiedelten Dro-
geriemarkies.

¢ Furden unter Pkt. e} ausgewiesenen Drogeriemarkt ist ggf. auch eine Verlagerung einer am Haspor-
ter Damm bereits bestehenden Filiale vorstellbar, z.Zt. jedoch noch unkonkret.
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1.3

1.4

1.5

1.6

nung. Auch der unter Pkf. a) ausgewiesene Lebensmittel-Discounter ist als sog. Neuansiediung
bericksichfigt.

Neben den mittelfléchigen bzw. z.T. groBfléchigen Betrieben (Lebensmittel-Discounter, Getrén-
ke-, Heimtier- und Drogeriefachmarkt sowie Modemarki) ist eine sogenannte Shopzone (ein-
schlieBlich Verzehr und Dienstleistungen) mit insgesamt 150 m? Verkaufsflache zuléssig, die Be-
standteile wie Bdckerei, Fleischerei und Tabak / Zeitschriften beinhaltet.

Gemdafl der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 1.3 dirfen Randsortimente 15 vom Hun-
dert der Verkaufsfléiche des jeweiligen Betriebes nicht Gberschreiten.

Diese Festsetzung enfspricht dem in der Stadt in vergleichbaren nebenzentralen Standorten mit
Nahversorgungsfunktion ausgewiesenen Anteil von Randsortimenten.

Die gesetzliche Vorgabe entsprechend der Verordnung zur Anderung der Verordnung tber das
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen - Teil Il — vom 28. November 2002 mit der
Zuldssigkeit von nicht mehr als 10 vom Hundert und maximal 700 m?2 Verkaufsfléche fir innen-
stadirelevante Randsorfimente ist hierbei nicht anzuwenden, da es sich bei dem gegenstédndigen
Planvorhaben um kein EinzelhandelsgroBprojekt mit nicht innenstadirelevanten Kernsortimenten
(wie M&belmdrkte, Bau- und Heimwerkermérkte, Gartencenter, Automérkte) handelt.

Als ergdnzende / alternative Nutzungen sind Dienstleistungsbetriebe ohne Einzelhandel bis zu
einer Geschossfliche von maximal 600 m2 zuldssig (bauplanungsrechtliche Festsefzung
Nr. 1.4). Durch diese Festsetzung besteht die Mdglichkeit, die unter der Festsetzung Nr. 1.2 q)
bis 1) aufgefGhrien Sortimente durch ergénzende Nutzungen in beschréinktem Rahmen gebiets-
vertrdglich zu erweitern.

Dabei ist zu bericksichtigen, dass die Nutzungen geméfB der Festsetzung Nr. 1.4 und der u.a.
Festsetzung Nr. 1.5 (Gastronomie) keinen Einzelhandel und somit keine Verkautsfldche beinhal-
ten und im Rahmen der zul@ssigen Geschossflachen zusétzlich zu der ausgewiesenen Gesamt-
verkaufsflache von 3.000 m? errichtet werden kénnen.

Die Festsetzung Nr. 1.5 entspricht der beabsichtigten Ergénzung der Einzelhandelsbetriebe
durch eine kleinflachige Gastronomie, die sich hinsichilich ihrer Laden&ffnungszeiten in die
Struktur des Versorgungszentrums einfigt und somit keine selbstéindig agierende Lokalitst /
Gaststétte darstellt.

Autgrund der beschrénkt zuléssigen Geschossfléche dieser Gastronomie, der Integritéit in die
Gebdudeanlage des Versorgungszentrums und den damit einhergehenden Offnungszeiten er-
gibt sich weder eine Konkurrenzsituation zu orfsansdssigen, z.T. direkt benachbarten Gastrono-
miebetrieben, noch enisteht ein weiteres Stérpotential fir die unmittelbar angrenzende Wohn-
bebauung (durch die in die Abendstunden und an Wochenenden und Feierfagen gegebenen
Offnungszeiten dieser Lokalitét/en).

Innenstadtrelevante Warensortimente des Segments Bekleidung (Textilien) sind bis zu einer Ver-
kaufsfldche von maximal 500 m2, des Segments Drogerie bis zu einer Verkaufsfldche von ma-
ximal 500 m2 zulé@ssig (Teil 1 der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 1.6).

Diese Festsetzung beinhaltet die unter den Pkt. d) und e} aufgefihrten Fachmdrkte (Mode- und
Drogeriemarkt).

Im Rahmen der zul@ssigen Randsortimente gemdB Festsefzung Nr. 1.3 {15 vom Hundert der
Verkaufsfldche) dirfen bei den Nutzungen a) bis ¢} bzw. f} die Segmente Bekleidung (Textilien)
und Drogerie eine zuséafzliche Verkaufsfldche zu d) und e) von insgesamt 100 m? nicht Gber-
schreiten.
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Durch diese Festsetzung ist eine weitere Verkaufsflidchenerhéhung fir innenstadtrelevante Wa-
rensortimente {Bekleidung (Textilien) und Drogerie) ausgeschlossen.

GemdB § 11 Abs. 3 BauNVO sind bei Uberschreitung der Geschossfliche von 1.200 m?2
(2 etwa 700 / 800 m?2 Verkaufsfidche) wesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stédtebauliche Entwicklung und Ord-
nung zu erwarten. Dies ist bei der vorliegenden Planung der Fall, sodass die ,Raumbedeutsam-
keit” des Vorhabens in qualitativer und quantitativer Hinsicht zu untersuchen und darzulegen ist.
Hierbei handelt es sich insbesondere um schédliche Auswirkungen im Sinne des § 3 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes sowie um Auswirkungen auf die infrasirukturelle Ausstattung, den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der Einzelhandelsbetriebe, auf
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
aut das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

| Fur die gegensténdige Planung besteht geméB dem Gesetz Uber die Umweltvertrdglichkeitspri-
fung (UVPG) die Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertrdglichkeitsprifung. Aus die-
sem Grund hat die Stadt bereits fir das Aufstellungsverfahren einen Umweltbericht in die Be-
grindung aufzunehmen. Dessen Inhalte gehen Uber die o.g. Auswirkungen hinaus. Eine Dar-
stellung dieser Auswirkungen ist Bestandteil des als Teil B beinhalteten Umweltberichts.

Ml Mischgebiet
In Abstimmung auf die bestehende Nutzung (Wohngebdude, Autohandel) sowie das geplante
Bankgebdude wird der sid- / sidéstliche Teil des Plangebietes als Mischgebiet festgesetzt. Da-
bei ist zu bericksichtigen, dass der Bereich der vorhandenen Bebauung im wirksamen Fléchen-
nutzungsplan bereits als ,Gemischte Bauflédche” dargestellt ist. Daher ist ausschlieBlich im Ge-
biet des ehemaligen Bauhofes fir den straBenseitigen sidlichen Grundstiicksbereich (siehe Ab-
bildung S. 5) eine Anderung der Darstellung zugunsten einer gemischten Baufléche erforderlich.

Im Gbrigen ist darauf hinzuweisen, dass die Untergliederung der Mischgebiete in Mi 1 und Mi 2
sich aus differenten Festsetzungen (siehe Planzeichnung) und nicht aus der Abgrenzung unfer-
schiedlicher Nutzung ergibt.

Die Klassifizierung als Mischgebiet resultiert daher aus der gesamt haften Betrachtung dieses
Gebietes unter Beriicksichtigung seiner vorhandenen und geplanten Nutzungen.

Die im Mischgebiet Ml 1 geplante Anlage eines Bankgebéudes forciert die bislang Gberwiegend
durch Wohnen geprégte Struktur des Mischgebietes durch eine weitere Gewerbenutzung. Bisher
existiert nur ein innergebietlicher Gewerbebetrieb in Form eines Autohandels.

1.7 Zur Begrenzung einer im Mischgebiet bis zu einer Verkaufsfléiche von 800 m?2 zuldssigen Einzel-
handelsnutzung wird die bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 1.7 aufgenommen. Danach
sind selbstéindige Einzelhandelsbetriebe im Mischgebiet nur bis zu einer Verkaufsflache von ma-
ximal 400 m? zuléssig. Diese Fesfsetzung soll gewdhrleisten, dass die im Planbereich anvisierte
Einzelhandelsnutzung sich im wesentlichen auf das Sondergebiet ,Einzelhandel” konzentriert.

Hiervon ausgenommen ist auf der Grundlage von § 1 Abs. 9 BauNVO der bestehende Auto-
handel Hasporter Damm Nr. 124,

Dafur sprechen folgende stidtebculiche Griinde:

1. Bei dem Autohandel Hasporter Damm Nr. 124 handelt es sich um einen bestehenden Fin-
zelhandelsbetrieb (mit einer Verkaufsfléche von etwa 1.000 m2).

2. Generell sind im Mischgebiet Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsfldche von max.
800 m? zulassig. Andernfalls ist die Festsetzung eines enisprechenden Sondergebietes gem.
§ 11 Abs. 3 BauGB erforderlich. Die 0.g. Regelvermutungsgrenze greift dann jedoch nicht,
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wenn Anhaltspunkte vorliegen, dass raumordnerische und stédtebauliche Auswirkungen auch
bei einer Geschossflédche von mehr als 1.200 m2 (2 in etwa 800 m2 Verkaufsfléiche) nicht vor-
liegen. Dieser Tatbestand ist aufgrund des Warenangebots eines Autohandels — Fahrzeuge
mit hohem Flachenbedarf - hierbei gegeben.

Da es sich bei dem betreffenden Einzelhandelsbetrieb um einen bestehenden Betrieb handelt,
dessen Einzelhandelsverkaufsflédche - wie o.a. - mischgebietsvertriglich und somit stédtebaulich
und raumordnerisch vertretbar ist, gilt gemdf der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 1.7 for
den bestehenden Autohandel Hasporter Damm Nr. 124 die Verkaufsflachenbeschrénkung auf
max. 400 m? nicht.

Im Hinblick auf das nachgeordnete Baugenehmigungsverfahren ist explizite darauf hinzuweisen,
dass gem. § 31 BauGB von den Fesfsetzungen des Bebauungsplans solche Ausnahmen zuge-
lassen werden kénnen, die in dem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdriicklich vorgese-
hen sind. Dies wird durch die Ausnahmeregelung fir den betreffenden Autohandel sichergestellt.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl, die Zuldssigkeit
deren Uberschreitung sowie die Zahl der Vollgeschosse.

Fur das Sondergebiet ,Einzelhandel” gilt eine Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,8. Diese Festset-
zung ergibt sich in Anpassung an die geplanten baulichen Anlagen — Geb&udekomplex, vorge-
lagerte Eingangsbereiche und Stellplétze sowie rickwartige Rampenanlage. Zugleich soll durch
die GRZ von 0,8 sichergestellt werden, dass eine Vollversiegelung des Grundstiickes sich aut
bauliche Nebenanlagen und Stellplétze konzentriert, die geméB der bauplanungsrechtlichen
Festsetzung Nr. 2 ausschlieBlich mit wasserdurchlédssigen Materialien herzustellen sind.

In den Mischgebieten (Ml 1 und MI 2) ist in Anpassung an die vorhandenen und geplanten
baulichen Anlagen eine Grundftdchenzahl von 0,6 {HéchstmaB) zuldssig.

In Bezug auf die festgesetzten Grundfléchenzahlen von 0,8 im Sondergebiet ,Finzethandel”
bzw. 0,6 im Mischgebiet Ml 1 ist zu beriicksichtigen, dass die ausgewiesenen Uberbaubaren
Grundsticksflichen keine derartige Umsetzung erméglichen. Das heiBt, die hochbaulichen An-
lagen haben sich in den Rahmen der festgesefzten Baugrenzen einzufigen. Die jeweiligen
Grundfldchenzahlen ergeben sich somit in Abstimmung auf die geplanten baulichen Anlagen,
die sowohl die Gebéude als auch die Stellpldize mit ihren Zufahrisbereichen bzw. interne Weg-
flachen beinhaltet.

In den Mischgebieten (Ml 1 und Ml 2) gilt eine Geschossflachenzaht (GFZ) von 1,2.
Diese Festsetzung resultiert aus den vorhandenen bzw. geplanten Gebdudeanlagen, der aus-
gewiesenen Grundfléchenzahl von 0,6 und der als HéchstmaB definierten Zahl der Vollge-

schosse (11).

In Anpassung an die geplante Gebdudeanlage des Nahversorgungszentrums ist innerhalb des
Sondergebietes ,Einzelhandel” ein Vollgeschoss (l) zuldssig.

Innerhalb der Mischgebiete ergibt sich die Zahl der Vollgeschosse (ll) aus der Bebauungsstruk-
tur der vorhandenen bzw. geplanten Gebé&udeanlagen sowie in Abstimmung auf das Einfoge-
gebot in das benachbarte Siedlungsgebiet.
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Aufgrund vorhandener Gebdude (Am Stadion Nr. 35, 39 und 41), die im Grenzbereich zur
Ausweisung dreier Vollgeschosse liegen, ist auf den Bestandsschuiz dieser baulichen Anlagen
hinzuweisen. Danach gilt die Festsetzung zweier Vollgeschosse fir diese Gebdude nur dann,
wenn sie durch einen Neubau ersetzt oder Umbauten durchgefihrt werden, die einem Neubau
gleichkommen. Sonstige Umbauten sind i.d.R. als Ausnahme zuléssig.

Zulds- GeméB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO dart die zuldssige Grundfléiche durch die Grundfléchen
sige  von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
Uber-: sowie bauliche Anlagen untferhalb der Geléndeoberfiéiche, durch die das Baugrundstick ledig-
:hrel- lich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.
"9 Generell ist diese Uberschreitung iiber das zuldssige MaB8 (Grundflachenzahl von 0,8 = Kap-
pungsgrenze) nur zuldssig, wenn diese zusdtzliche Bodenversiegelung mit wasserdurchldssigen
Materialien erfolgt, die eine vollsténdige Versickerung des anfallenden Oberfléchenwassers

gewdhrleisten.

Fur das Sondergebiet ,Einzelhandel” ergibt sich die Uberschreitung Uber die Kappungsgrenze
zwingend aus der Nufzungsart des Grundstiicks, die im Zusammenhang mit der ausgewiesenen
Gesamtverkaufsfléche von 3.000 m? eine entsprechende Stellplatzanzahl einschlieBlich Zuwe-
gungen erfordert (hier insgesamt 155 Stellplédtze) und gleichermafen die fir den Anlieferungs-
verkehr erforderlichen Fahrbreiten und Wenderadien freihalten muss.

Dies betrifft gleichermaBen das Grundstiick des Mischgebietes Ml 1 (geplantes Bankgebéude),
das hinsichtlich seines Besucherverkehrs eine ausreichende Stellplatzanlage (hier 43 Stellpléize)
vorzuhalten hat.

Entsprechend der vorhandenen Geb&udeanlagen und der Grundsticksnutzung ist das Grund-
stick des Autohandels (Hasporter Damm 124) nahezu vollfléchig, sind die Grundsticke Am
Stadion 35 bis 41 (Mehrfamilienhduser) beinahe vollstdndig versiegelt. Die gewerbliche Nut-
zung eines Autohandels erfordert AuBenstellflachen fur die auszustellenden Fahrzeuge. Gleiches
gilt fir den Kfz-Service.

Die Grundsticksanlagen der Mehrfamilienhé&user Am Stadion 35 und 39 sind so ausgerichtet,
dass im straBenseitigen Grundstiicksbereich die Gebdude mit Zugangs- und Zufahrsbereich
und im rickwdértigen Bereich die Garagenhéfe angeordnet sind. Auch das Grundstick Am Sta-
dion 41 weist mit seiner longen Zufahrt und dem Gebdude mit seitlichen Garagenhof eine
addquate Versiegelungssituation auf.

Die Uberschreitung der Kappungsgrenze ergibt sich fir diese Bereiche somit zwingend aus dem
baulichen Bestand (Mehrfamilienhaus).

Unter Beriicksichtigung des Bestandsschutzes fir die bestehende Bebauung {Autohandel, Mehr-

familienhéuser) werden die gem&f3 § 19 Abs. 4 Safz 4 BauNVO dargelegten Forderungen wirk-

sam:

1. Die Uberschreitung darf nur geringfiigige Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des
Bodens haben (2 ausschliefllich wasserdurchldssige Versiegelung) und

2. Die Einhaltung der Grenzen wirde zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentspre-
chenden Grundstiicksnutzung fGhren. Auch dieser Tatbestand ist bei der gegenstandigen
Planung gegeben, da samiliche versiegelte Flachen der Funktionsfahigkeit der Gebdude-
anlagen (Naohversorgungszentrum, Bankgebdude, Autohandel, Mehrfamilienlduser) die-
nen.
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4, Uberbaubare Grundsticksfléche und Bauweise

SO  Im Bereich des Sondergebietes ,Einzelhandel” erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
sticksflache durch Baugrenzen nach der dem Gebédudegrundriss entsprechenden Form. Gemaf
der Gebdudeausdehnung weist die Uberbaubare Grundsticksfléche eine Ldnge von eiwa
145 m (gemessen in Gebdudemitte) und eine Tiefe von 38,5 m auf (siehe Planzeichnung).

Die Uber die geplante Gebdudeanlage hinausgehende Uberbaubare Grundstickstidche resul-
tiert aus der erforderlichen Flexibilitét im nachgeordneten Bauvantragverfahrens.

im Hinblick auf die Ausbildung straflenseitiger Raumkanten verléuft die straBenseitige Baugren-
ze in einem Abstand von 1 m zur Grundstiicksgrenze.

MiI 1 Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflédche im Ml 1-Gebiet erfolgt stralenorientiert,
sodass in Verbindung mit dem Nahversorgungszentrum die geplanten Gebdudeanlagen neue
Raumkanten innerhalb des Hasporier Damms ausbilden kénnen, die weitestgehend den ehe-
mals bestehenden Baufluchten (Hasporter Damm 110 — 118) entsprechen. In diesem Zusam-
menhang ist zu beriicksichtigen, dass sich der Abstand von 1,5 m zur &ffentlichen StraBenver-
kehrsflache aufgrund der beabsichtigen Verlegung des &ffenilichen Gehweges ergibt (siche
hierzu auch Pkt. 8.1.1, Teil A der Begrindung).

MI 2 Die Fesisetzung der Uberbaubaren Grundsticksfldchen orientiert sich am baulichen Bestand der
im Gebiet vorhandenen Haupt- und Nebengebdude und bericksichtigt die erforderlichen Ab-
stinde zu den Verkehrsflachen (3 bzw. 5m) bzw. Grundsticksgrenzen (3 m).’
Die Einbeziehung der grenzseitig errichteten Garagenanlagen in die Gberbaubare Grundstiicks-
flache erfolgt in Abstimmung auf den Gebdudebestand und die benachbarte Stellplatzanlage
des Naohversorgungszentrums.

SO Bei der nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgeseizten abweichenden Bauweise (a) sind Gebdudelén-
gen Uber 50 m zuldssig (bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 3). Dabei gelten die Abstands-
vorschriften der Niedersédchsischen Bauordnung (NBauO).

Diese fur das Sondergebiet ,Einzelhandel” getroffene Fesisetzung entspricht der geplanten Ge-
bdudeanlage des Nahversorgungszentrums mit der Konzentration diverser Fachmérkie / Einzel-
handelsbetriebe in einem Gebédudekomplex.

Mmi Die offene Bauweise (o) fir die Mischgebiete MI 1 und Ml 2 ergibt sich in Abstimmung auf die
vorhandenen bzw. geplanten baulichen Anlagen innerhalb dieses Bereiches und trégt der Be-
bauungsstruktur des angrenzenden Siedlungsgebiefes Rechnung.

7 In bezug auf die Baugrenzenfestsetzung im straBBenseitigen Bereich zum Hasporter Damm ist auf
folgendes hinzuweisen: Der Hasporter Damm ist eine der Haupiverbindungsstrafien zwischen der BAB
A 28 und der Delmenhorster Innenstadt. Ublicherweise sind derartige Magistralen groBziigig angelegt mit
ausreichend Raum fir alle die StraBe frequentierenden Verkehrsarten (hier Bus-, Pkw- / Lkw-Verkehr, Rad-
fahrer und FuBgdnger) einschlieBlich méglicher Erweiterungen und fir strafBenbegleitende Baumreihen,
die den Charakfer des Stadteingangs betonen. Dieser groizigigen Situation soll die sidlich des Gebéu-
des Hasporter Damm Nr. 118 im Abstand von 5 m festgesetzte Baugrenze Rechnung tragen. Nérdlich
der Einfahrt zum Gebé&ude Hasporter Damm 118A ist z.T. durch den Gebdudebestand auf beiden Stra-
Benseiten eine rdumliche Situation entstanden, die diese Grofziigigkeit vermissen und kaum Platz fir be-
grinte Vorgdrien ldsst. Die Festsetzung der Baugrenze im Abstend von 3 m zur bisherigen Straflenbe-
grenzungslinie in diesem Bereich entspricht daher dem baulichen Bestand und soll eine Gleichbehand-
lung beider StraBenseiten gewdhrleisten. Diese Gleichbehandlung gilt auch fir den Bereich sidlich des
Gebdudes Hasporter Damm Nr. 118. Im Bebauungsplan ist fir das gegeniberliegende Bankgebdude
{Flurstick 168/1) eine strafenseitige Baugrenze von 5 m ausgewiesen. Dies ist im vorliegenden Plange-
biet (Flursticke 2/8 und 3/5) konsequent forigesetzt. Damit wird einerseits darauf abgezielt, dem o.a. re-
prasentativen und groBzigigen Charakter einer Magistrale zu entsprechen und andererseits eine dem
Mischgebiet odédquate Vorgartengestaltung bzw. Eingangssituation zu ermdglichen.
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5. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

In Bezug autf die Art und das MaB der baulichen Nutzung sind die bauplanungsrechtlichen Fest-
sefzungen Nr. 1.1 bis 1.7 und 2 (vgl. hierzu Teil A Pki. 2 und 3) Bestandteil des vorliegenden

Bebauungsplanes.

Im Rahmen der abweichenden Bauweise (a) weist die bauplanungsrechiliche Festsetzung Nr. 3
die Zulassigkeit von Gebdudeldngen Uber 50 m aus.

Die bauplanungsrechilichen Festsetzungen Nr. 4.1 bis 4.4 beinhalten Festsetzungen zu Stell-
platzen, Garagen und Nebenanlagen (siehe hierzu die Aussagen unter Teil A, Pkt. 8.1.1).

Die bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 5 dient der Sicherstellung einer direkten FuB- und
Radwegeanbindung des Nahversorgungszentrums an die Strale ,Am Stadion” unter Bercksich-
tigung des benachbarten Bahnibergangs.

Entsprechend der auf das Plangebiet einwirkenden VerkehrslGrmimmissionen sind im Rahmen
der bauplanungsrechilichen Festsetzung Nr. 6.1 die in den zeichnerisch ausgewiesenen Larm-
pegelbereichen Il bis VIl erforderlichen passiven SchallschutzmaBBnahmen benannt. Detaillierte
Aussagen sind dem Umweltbericht, Pkt. 2.1, Teil B der Begriindung (S.33) sowie dem als Anla-
‘ge Nr. 4 beigefigten Schalltechnischen Gutachten zu entnehmen.

Zur Einhaltung der im Sondergebiet ,Einzelhandel” zulgssigen fldchenbezogenen Schallleis-
tungspegel (FSP) tags / nachts ist die bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 6.2 Bestandteil des
vorliegenden Bebauungsplanes (siehe hierzu den Umweltbericht, Pkt. 2.1, 5.34, Teil B der Be-
grindung).

Zur Umsetzung einer Weristoffsammelfldche am gegensténdigen Versorgungszentrum ist die
bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 7 in den Bebauungsplan eingefigt {vgl. hierzu die Aus-
sagen unter Pkt. 8.1.5, Teil A).

Zur Umsetzung von MaBBnahmen zum Schutz, zur Pllege und zur Eniwicklung von Natur und
Landschaft und die damit verbundenen Anforderungen des § 8a Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen Nr. 8.1 bis 8.4, ? sowie 10 in den
vorliegenden Bebauungsplan eingefigt (siehe hierzu Pkt. 8.2, Teil A und Teil B — Umweltbericht
— der Begrindung).

6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschriften Giber die Gestaltung)

In Form bauordnungsrechtlicher Festsefzungen (riliche Bauvorschriften Uber die Gestaltung)
sind gemdfB § 9 Abs. 4 BauGB, in Verbindung mit §§ 56, 91, 97 und 98 NBauO, Festsetzun-
gen zur Art und Zulassigkeit von Werbeanlagen, der Grundstickseinfriedung und zum Buigeld-
tatbestand bei Ordnungswidrigkeiten getroffen.

Zur Vermeidung diverser dominanter Werbetrdger, die aufgrund ihrer Signalwirkung und expo-
nierten Stellung das Erscheinungsbild dieses StraBenraumes und den Verkehrsfluss negativ be-
einflussen und damit die Bebauung und Bepflanzung in den Hintergrund treten lassen, gelten
die nachfolgenden Festsetzungen zu den Werbeanlagen. Hier sei insbesondere auf die Zielset-
zung der Planung zur stddtebaulich geordneten Gestaltung dieses Stadteingangsbereiches hin-
gewiesen.
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1.1 Entsprechend der bauordnungsrechtlichen Festsetzung Nr. 1.1sind Werbeanlagen unzuldssig:
e auf dem Dachfirst,
e auf &ffentlichen Verkehrs- und Griinfldchen sowie
¢ an vom StraBBenraum sichtbaren Einfriedungen.®
Davon ausgenommen ist ausschlieBlich eine Gemeinschaftswerbeanlage des Nahversorgungs-
zentrums in Form eines Pylons.
Bei Flachddchern sind im Bereich der Attika Werbeanlagen bis zu einer Hohe von 1,5 m zulas-
sig.

1.2 Die Verwendung von Blinklichtern, laufenden Schriftbdndern sowie im Wechsel oder in Stufen
schaltbare Anlagen ist unzuldssig (bauordnungsrechtliche Festsetzung Nr. 1.2).

2 Zur Aufrechterhaltung der &ffentlichen Sicherheit und Ordnung geméB § 15 NBauO ist in Ver-
bindung mit § 56 NBauO entlang der westlichen Grenze des Flurstickes 1/3 der Flur 52, Ge-
markung Delmenhorst (ehemaliges Bauhofgeldnde) als Abgrenzung zu den Bahnanlagen eine
mindestens 1 m hohe Einfriedung ohne Offnung herzustellen (bauordnungsrechtliche Festset-
zung Nr. 2).

3 Zur Belangung von Ordnungswidrigkeiten wird im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Festset-
zung Nr. 3 darauf hingewiesen, dass ordnungswidrig handelt, wer vorsétzlich oder fahrldssig ei-
ner der &rilichen Bauvorschriften Ober die Gestaltung (bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Nr. 1.1, 1.2 und / bzw. 2) zuwiderhandelt (§ 91 Abs. 3 NBauQ). Gemaf § 91 Abs. 5 NBauO

kénnen die Ordnungswidrigkeiten mit einer GeldbuBe geahndet werden.

7. Nachrichiliche Hinweise

Der nachrichtliche Hinweis Nr. 2.1 weist auf den Schutz der festgesetzten Baume wahrend der

BaumaBnahmen im Kronentraufbereich hin.
Entsprechend der im Plangebiet geltenden Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst ist der

nachrichtliche Hinweis Nr. 2.2 in den vorliegenden Bebauungsplan eingefigt.

Zur Freihaltung des Sichifeldes im Einmindungsbereich der StraBe ,Am Stadion” in den
«Hasporter Damm” ist der nachrichtliche Hinweis Nr. 3 Bestandteil des vorliegenden Bebau-
ungsplanes.

Der nachrichiliche Hinweis Nr. 4 bericksichtigt mégliche Bodenfunde. Danach sind ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde, welche bei Bau- oder Erdarbeiten gemacht werden, geméf
dem Niederséichsischen Denkmalschutzgesetz vom 22.03.1990 (Nds. GVBI. S. 101) dem Insti-
tut for Denkmalpflege, Oldenburg meldepflichtig (vgl. hierzu auch Pkt. 8.4, Teil A).

Entsprechend der im Plangebiet vermuteten Bombenblindgdnger ist der nachrichtliche Hinweis
Nr. 5 Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes (siehe Pkt. 8.1.5, Teil A).

Der nachrichtliche Hinweis Nr. 6 weist auf die Lage des Plangebietes innerhalb des Bauschuiz-
bereiches des Verkehrsflughafens Bremen hin (vgl. hierzu Pkt. 8.1.3, Teil A der Begrindung).

®  Die im privaten Grundstiicksbereich des Mischgebietes Ml 1 zwischen vorderer Baugrenze und
Hasporter Damm geplante Blockstdnderanlage ist zuléssig.
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8. Stadtebauliche Belange

8.1 Infrastruktur
8.1.1 Verkehr / ErschlieBung

Be-  Das Plangebiet liegt nordlich des Kreuzungsbereiches der Strafen ,Am Stadion” und ,Hasporter

stands- Damm*“. AuBerdem miindet unmittelbar &stlich des Plangebietes die ,Berliner StraBe” in den

auf-  Hasporter Damm“ und bildet damit einen wichtigen innerdrilichen Haupiverkehrsknotenpunk.
Entsprechend ihrer Verbindungsfunkfion zwischen der BAB A 28 {Anschlussstelle Delmenhorst-
Hasport) sowie dem Einkaufszentrum Zurbriggen und der Friedrich-Ebert-Strafle bildet der
Hasporter Damm eine bedeutende kommunale Hauptverkehrsstrale. Mit einem Verkehrsauf-
kommen von 18.700 Kfz/d und einem Lkw-Anteil von 8,1 % weist der Hasporter Damm etwa
die doppelte Verkehrsbelastung im Verhdltnis zu den Straflen ,Am Stadion” und ,Berliner Stra-
Be” aut. Beide sind als wichtige innerériliche VerkehrsstraBen klassifiziert mit Verbindungsfunkti-
on innerhalb des Stadtteiles bzw. nach Stickgras.

Er- Die verkehrliche ErschlieBung des Nahversorgungszentrums erfolgt Uber zwei separate Zufahr-

schfie- 4o 7um sstlich angrenzenden ,Hasporter Damm”. Dazu sind im Rohmen einer gemeinsamen

Bung ErschlieBung® von Versorgungszentrum und benachbarter Bankfiliale (Ml 1-Gebiet) direkt nérd-
lich des Mischgebietes Ml 1 die Zu- / Ausfahrt fir den Kundenverkehr sowie die Zufahrt fir den
Anlieferungsverkehr vorgesehen. An der nérdlichen Seite des Nahversorgungszentrums ist die
Ausfahrt for den Lieferverkehr angeordnet. Zur Strafle ,Am Stadion” ist innerhalb der im sid-
westlichen Eckbereich ausgewiesenen privaten Grinfléche die Anlage eines Geh- und Radwe-
ges zwingend festgesetzt (bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 5).

Diese ErschlieBung ist Ergebnis der verkehrstechnischen Untersuchung der Ingenieurgemein-

schaft Dr.-Ing. Schubert, Hannover (siehe hierzu die Aussagen in Teil B, Pkt. 2.1 und Anlage

Nr. 2).

Entsprechend dieser Verkehrsuntersuchung sind im Rahmen der Umsetzung der Planung (Nah-

versorgungszentrum und Bankfiliale) folgende verkehrsbauliche Mafinahmen zu redlisieren:

1. zweistreifiger Ausbau der Parkplotzausfahrt am Hasporter Damm zur Vermeidung langer
Ruckstaus auf dem Parkplatz

" 2. Ausbildung einer Linksabbiegespur auf dem Hasporter Damm fir den Verkehr aus Richtung

Stden

3. alternative Errichtung einer FuBgénger-Lichtsignalanlage nérdlich der Parkplatzzufahrt oder
Vollsignalisierung des Knotenpunktes Parkplatzzufahrt / Hasporter Damm. Bei einer Voll-
signalisierung ist an der Fridthof-Nansen-Strae durch ein Vorsignal in Verbindung mit ei-
ner Wartelinie der Verkehrfluss des Linksabbiegers der Fridthof-Nansen-Strafle sicherzustel-
len.

Die unter Pkt. 3 genannten Mafinahmen resultieren aus der Untersuchung zur Leistungsfahigkeit
der Parkplatzzufahrt mit dem Ergebnis, dass das Linksabbiegen in den Hasporter Damm ohne
Lichtsignalanlage insbesondere in der nachmittéglichen Hauptverkehrszeit zu langen Wartezei-
ten fohrt. Durch die sich bei ldngeren Wartezeiten erhdhende Risikobereitschaft der Ver-
kehrsteilnehmer und die aus der zweistreifigen Anordnung der Ausfahrten resultierenden Sicht-

7 Zwischen den Planungsbeteiligten gibt es eine Vereinbarung ber einen Zu- und Abfahrtbereich. Eine —
wie angeregt — eindeutige Festsefzung dieses gemeinsamen Ein- und Ausfahrbereiches zum Hasporter
Damm zwingt zum genauen Nachvollzug im Rahmen der Planungsumsetzung und greift dem eigentfi-
chen Bauantragsverfahren vor. Eine derart lagegenaue Festsetzung verhindert die ggf. erforderliche Flexi-
bilitgt bei notwendigen Anderungen im Rahmen des Bauantrages. Aufgrund fehlenden Erfordernisses wird
daher auf eine Festsetzung des gemeinsamen Ein- und Ausfahribereiches verzichet.
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behinderungen (insbesondere auf den bevorrechtigien Fufigénger- und Radfahrverkehr des
Hasporter Damms) kann nur im Rahmen der o.g. Mafinahmen eine ausreichende Verkehrsqua-
litat und —sicherheit gewdhrleistet werden (siehe hierzu auch die Aussagen unter Pkt. 5 der An-

lage Nr. 2).

Im Hinblick auf den bestehenden Ausbaustandard des Hasporter Damms und die gegebenen
Platzverhdltnisse (StraBenraumbreite und —querschnitt} ist eine Umsetzung der o.g. Mafinahmen
unkritisch.

tm Zusammenhang mit der Installation der FuBgdngerlichtsignalanlage ist darauf zu achten,
dass der nérdlich der Fridthof-Nansen-Sirafe z.Zt. noch bestehende FuB3géngeriberweg dann
entbehrlich und sowoh! die Fahrbahnmarkierungen als auch die Verkehrszeichen entsprechend
zu entfernen sind. AuBerdem ist beim Bau der FuBlgéingerlichisignalaniage aus Grinden der
Leistungsfdhigkeit und der Verkehrssicherheit der FuBgéinger darauf zu achten, dass die Radfah-
rer in die Signalisierung einbezogen werden. Dies gilt fir den ein- und auswértigen Radverkehr.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass im Bereich Fritjof-Nansen-Strafle/Ha-
sporter Damm auf die Sicherheit der Kinder geachtet werden muss. Da in dem Wohngebiet Frit-
jof-Nansen-Strafle viele Kinder wohnen, ist davon auszugehen, dass mit der ErschlieBung von
Einzelhandelsfldchen, verstdrkt Kinder den viel befahrenen Hasporter Damm Gberqueren wer-
den. Die Installation einer angemessenen FuBgdngerlichtsignalanlage mit kurzer Wartezeit fir
FuBBgénger ist daher zwingend erforderlich.

Zur Umsetzung eines Lingsparkstreifens vor dem Grundstiick des Mischgebietes MI 1 ist eine
Verlagerung des &ffentlichen Gehweges in diesem Bereiches erforderlich. Daher wird ein etwa
1,5 m breiter Streifen entlang der sidéstlichen Grenze des Flurstiickes 1/3 (etwa parallel zum
Mischgebiet Ml 1) als &ffentliche StraBBenverkehrsfléche festgesetzt (Teil des Hasporter Dammis).

Das Plangebiet ist Gber die innerstddtische Hauptverkehrsstrale ,Hasporter Damm®” direkt an

das Uberdrtliche Verkehrsnetz - BAB A 28 — angebunden. Die A 28 verbindet Delmenhorst

mit Oldenburg und leer und bildet den direkten Anschluss an die B 75 (Bremen) bzw. die

B 322. Die Bundesstrafle 322 stellt sowohl die Verbindung zur A 1 als auch zur B é (Brinkum /
- Nienburg) her.

Anbindungen an den Offentlichen Personennahverkehr bestehen durch das Tageslinien-
netz der Delbus GmbH (Linie 204, Mo — Sa zweimal stindlich} und das Freizeitliniennetz (Linien
216 und N24) zur Delmenhorster Innenstadt (ZOB). Zusétzlich verkehren die Regionalbuslinien
229 (DHE) und 238 (WEB) 2-3 mal fdglich in Richtung Harpstedt bzw. nach Bremen Se-
baldsbrick. Die néchsigelegenen Haltestellen dieser Buslinien ,Amundsenstrafle” (stadtein-
bzw. auswdrts) liegen innerhalb des Plangebietes am Hasporter Damm etwa in Héhe der Ein-
mindung der Fridthof-Nansen-Strafle.

Stellplétze

Entsprechend § 47 Niederséchsische Bauordnung {(NBauO) missen im privaten Bereich Ein-
stellplétze in solcher Anzahl und GréBe zur Verfigung stehen, dass sie die vorhandenen und zu
erwartenden Kraftfahrzeuge der stindigen Benuizer und Besucher der baulichen Anlagen auf-

nehmen kénnen.
M1 2  Auf den bebauten Grundsticken (Ml 2) sind ausreichend Stellplétze vorhanden.
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SO/MINGemdB der vorliegenden Hochbauplanung sind fir die Anlage des Nahversorgungszentrums
etwa 155 Stellplatze und fur die Bankfiliale (Mischgebiet Ml 1) etwa 43 Stellpléize vorgesehen.
Im Hinblick auf vergleichbare Einkaufszentren / Einrichtungen ist diese vorgesehene Stellplaiz-
kapazitét als ausreichend zu werten.

Der Nachweis Gber die erforderlichen Stellplétze wird im Rahmen des Bauantrages erbracht.

Bis auf die den Gebdude vorgelagerten bzw. seitlichen Stellplaizreihen, die innerhalb der ber-
baubaren Grundstiicksfldchen des Sondergebietes ,Einzelhandel” und des Mischgebietes MI 1
liegen, sind die Gbrigen Stellplatze dieser Gebiete ausschlieBllich in den fesigesetzten und zeich-
nerisch ausgewiesenen ,Fléchen fir Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen mit der Zweckbestimmung: Stellplétze (S1)” zuldssig (bauplanungsrechtliche Festsetzung
Nr. 4.2),

Die Gliederung der Stellplatzfldche - ein standortheimischer Laubbaum je 8 Stellplatze — ist ent-
sprechend der bauplanungsrechflichen Festsetzung Nr. 4.4 vorzunehmen. Dabei ist je Baum-
pflanzung ein mindestens 3 m? grofle Pflanzbeet anzulegen und mit Bodendeckern (z.B.
Kriechmispel, Spierstrauch u.a.) zu bepflanzen. Diese Festsetzung gewdhrleistet eine Unterbre-
chung der groBfldchigen Stellplatzbereiche mit dem Ziel einer Begrinung und Untergliederung.

Zum Erhalt der landschaftspridgenden Baumreihe sind innerhalb des Sondergebietes ,Einzel-
handel” im Kronentraufbereich der grenzseitig zum Mischgebiet Ml 2 festgeseizten Laubb&ume
(siehe Planzeichnung) fir die Anlage von Stellplétzen ausschlieBlich Rasengittersteine zu ver-
wenden (bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 4.3).°

Garagen / Nebenaniagen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfléichen entlang der StraBe ,Am Stadion” und des
+Hasporter Damm” sind zwischen StraBenbegrenzungslinie und straBenseitiger Baugrenze Ga-
ragen und Nebenanlagen in Form von Gebguden nicht zuléssig (bauplanungsrechtliche Fest-
setzung Nr. 4.7). Mit diesem Ausschluss wird ein gegliederter und geordneter Straflenraum er-
zielt.

8.1.2 Bahnanlagen

Am nord- und sidwestlichen Geltungsbereichsrand befinden sich die Bahnibergénge ,Haspor-
ter Damm” und ,Am Stadion” der Strecke Delmenhorst — Harpstedt. Diese Bahnibergdnge sind
durch Lichtzeichenanlagen (Am Stadion) bzw. durch Llichtzeichenanlagen mit Halbschranken
(Hasporter Damm) technisch gesichert. Aufgrund dessen ist nach Aussage der LEA die Freihal-
tung von Sichtfléchen im Bereich beider Bahnibergdnge nicht erforderlich.

Gemdfl der Stellungnahme der LEA Gesellschaft firr Landeseisenbahnaufsicht mbH dir-
fen die am Hasporter Damm vorgesehenen Einmindungen der Zu- / Ausfahrten fir den Kun-
den- und Lieferverkehr des Nahversorgungszentrums zu keiner Beeintréichtigung der Verkehrssi-
cherheit im Bereich des Bahnibergangs ,Hasporter Damm” fihren.

19 Ein entsprechend der Kronentraufbereiche gewahrter Abstand der Stellplétze zu den Laubb&umen
wirde eine Reduzierung von etwa 20 Stellpldtzen bedeuten. Diese signifikante Einschrénkung der
Stellplatzanzahl ist zum Erhalt weit herabhdngender Kronen nicht hinnehmbar. Zur Vermeidung der
Schédigung des Wurzelwerkes ist die in diesem Bereich festgesetzte private Grinflache von 1,5 auf
2,5 m verbreitert. Die Verwendung von Rasengittersteinen fir die Anlage der Stellplétze im Kronent-
raufbereich gewdhrleistet auch weiterhin die erforderiche Néhrstoffversorgung der Laubbdume. He-
rabhéingende Kronen sind entsprechend zurickzuschneiden.
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Im Hinblick auf die im Einmindungsbereich der Fridthof-Nansen-Stralle vorgesehene FuBgdn-
ger-Lichtsignalanlage bzw. Vollsignalisierung wird darauf hingewiesen, dass dieser Abstand von
etwa 80 m aus eisenbahntechnischer Sicht gerade noch als ausreichend angesehen wird (Ge-
fahr des Rickstaus von Fahrzeugen bis in den Bahniibergangsbereich). Dabei sollte eine Verrin-
gerung dieses Abstandes zum Bahnibergang unbedingt vermieden werden, da ansonsten ggf.
weitere, kostenintensive Mafinahmen an der Bahnibergangssicherungstechnik notwendig wer-
den, wie z.B. die Herstellung einer technischen Abhdngigkeit zwischen der Bahnibergangssiche-
rungsanlage und der Stralenverkehrssignalanlage.

Zur rechizeitigen und sicheren Erkennung des Lichizeichens der fechnischen Bahnibergangssi-
cherungsstelle ,Am Stadion” fir Radfahrer ist in die bauplanungsrechiliche Festsetzung Nr. 5
folgender Passus aufgenommen: ,Dabei muss die Einmindung des Geh- und Radweges in die
Verkehrsfldche ,Am Stadion” einen Mindestabstand von 5 m zu dem betreffenden Lichizeichen
der technischen Bahnibergangssicherungsanlage ,Am Stadion” aufweisen.”

Anderenfalls wird nach Aussage der LEA die Installation eines zusdtzlichen Lichizeichens (Seiten-

optik) erforderlich."’

Zur Verhinderung des unbefugten Uberschreitens der Bahnanlagen ist gemaB § 15 NBauQ in
Verbindung mit § 56 NBauO die bauordnungsrechiliche Festsetzung Nr. 2 aufgenommen, wo-
nach entlang der westlichen Grenze des Flurstiickes 1/3 der Flur 52, Gemarkung Delmenhorst
als Abgrenzung zu den Bahnanlagen eine mindestens 1 m hohe Einfriedung ohne Offnung her-
zustellen ist. Damit ist gewdhrleistet, dass die FuBgdnger die beiden technisch gesicherten
Bahnibergdnge zur Uberquerung der Bahnstrecke nutzen.

8.1.3 Luftverkehr

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschuizbereiches des Verkehrsflughafens Bremen. Danach
wird zur Erteilung einer Baugenehmigung die Zustimmung der Lufifahrbehdrde beim Senator fir
Wirtschaft und Hafen dann erforderlich, wenn Bauwerke die vorlagepflichtige Hhe von 97,5 m
U. NN Gberschreiten {nachrichtlicher Hinweis Nr. 6).

GemaB der fesigesetzten Zahl der Vollgeschosse (i bzw. Il} sowie in Abstimmung auf die geplan-
ten und vorhandenen baulichen Anlagen ist von keiner Uberschreitung der vorlagepflichtigen
Héhe auszugehen. Entsprechend weist die Freie Hansestadt Bremen - Der Senator fir
Wirtschaft und Héfen - Lufifahrbehérde - in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass lufiver-
kehrsrechtliche Belange durch die gegensténdige Planung nicht berGhrt werden.

8.1.4 Spielplaiz

Nach dem Niederséchsischen Gesetz Gber Spielpléatze (NSpPG) sind geméf § 2 Abs. 2 Spiel-
plétze for Kinder im Alter von 6 bis 12 lahren anzulegen, wenn in einem Bebauungsplan Bau-
gebiete festgesetfzt werden, in denen Wohnungen allgemein zuldssig sind. Der gesetzlich gefor-
derte Umfang betrigt mindestens 2 % der zuldssigen Geschossfléche im Spielplatzbereich, in
denen Wohnungen allgemein zuldssig sind, mindestens jedoch 300 m? (§ 3 Abs. 2 NSpPG).

" In diesem Zusammenhang ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund der am sidlichen Rand der privaten
Grinflache zum Erhalt festgesetzten Hecke ein Abstand der Einmindung des Geh- und Radweges
zum Lichizeichen des Bahniberganges ,Am Stadion” von mindestens 10 m gegeben ist. Aus Sicher-
heitsgrinden wurde dennoch der geforderte Mindestabstand von 5 m in die betreffende Festseizung
aufgenommen.
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Demnach ergibt sich fir die Gréfe des Kinderspielplaizes folgende Bedarfsermittiung:

1. Mischgebiete (Ml 1 und Mi 2)

GFZ 1,2 10.458 m?
2. Zuléssige Geschossfléche

MI{(10.458 m2x 1,2) 12.549,60 m?
3. Anzurechnende Geschossfléche fir die Wohn-

nutzung (50 % des M)

50 % x12.549,60 m? 6.274,80 m2
3. Kinderspielplatzbedarf

2.v.H.von 6.274,80 m2 125,50 m?
4, Kinderspielplatzbedarf in ha (rd.) 0,013 ha

Aufgrund der Uberwiegenden Planung im Bestand, d.h. mit Ausnahme des Mischgebietes MI 1
handelt es sich bei dem Ubrigen Mischgebiet um weitestgehend bebaute Grundsticke, und der
deutlich unter dem Bedarf nach dem Niedersdchsischen Spielplatzgesetz (NSpPG) liegenden Min-
destgréBe eines Spielplatzes von 300 m2 wird auf eine separate Ausweisung eines Kinderspielplat-
zes innerhalb des Planbereiches verzichtet, zumal an der StraBe ,Am Stadion” und am ,Haken-
weg” Spielpldtze mit bestehender Reservekapazitdt vorhanden sind. Im Hinblick auf die schlechte
Erreichbarkeit des Spielplatzes ,Hakenweg” wird fir den vorliegenden Planbereich der nahelie-
gende Spielplatz ,Am Stadion” angeseizt mit einer GréBe von ca. 2.360 m? Nettospielplatzfiache.

GemdB § 2 Abs. 2 NSpPG missen Spielpldize von allen Grundstiicken in dem Bereich for den
sie bestimmt sind (Spielplatzbereich) auf einem Weg von nicht mehr als 400 m erreicht werden
kénnen. Die gréBte Entfernung zwischen dem Spielplatz ,Am Stadion” und dem entferntesten
Grundstick betriigt ca. 300 m.

8.1.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiefes erfolgt unter Beriicksichfigung der gesetzlichen Rege-
lungen durch Anschluss an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

Oberfldchenentwésserung

Die im Zuge der Alifastenuntersuchung erfolgten Messungen haben fir den Bereich des ehema-
ligen Bauhofgeléndes einen hohen Grundwasserstand ergeben. Aufgrund des geringen Héhen-
unterschiedes zwischen dem Hasporter Damm und dem gegensténdigen Plangebiet ist von kei-
ner nennenswerten Geldndeauthdhung auszugehen und somit eine ausreichende Versickerung
weitestgehend auszuschliefen.

Aus diesem Grund erfolgt die Ableitung des Regenwassers verzégert / reguliert in das vorhan-
dene Kanalnetz mit vorheriger Rickhaltung auf dem Gelénde des Sondergebietes ,Einzelhan-
del” / Mischgebietes Ml 1 in Form eines Rickstaukanals.

Das Mischgebiet Ml 2 ist bereits weitestgehend bebaut.

Eine Beibehaltung der, die Oberfldéhenenhzvésserung des Grundstiicks Hasporter Damm 118A
gewdhrleistenden, privaten Grundsticksentwdsserungsanlage (Grippe entlang der nordwestli-
chen Grenze der Flursticke 2/9 und 2/7) wirde aufgrund ihrer Lage auf Gberwiegend Nach-
bargrundsticken — Hasporter Damm 118 sowie dem ehemaligen Bauhofgeldnde - und dem Er-
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fordemnis eines ausreichend breiten Unterhaltungsstreifens (ca. 3 m) zu einer signifikanten Ein-
schrénkung der baulichen Entwicklung fir die angrenzenden Grundstiicke (Wegfall von Stell-
platzen, Einschridnkungen der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen, Verhinderung von Sicht-
schutzpflanzungen) fohren. Aus diesem Grund wird die Entwiéisserung des Grundstiickes Haspor-
ter Damm 118A neu beordnet. Es erfolgt ein gesonderter Anschluss dieses Grundstiickes an
den Niederschlagswasser-Kanal im Hasporter Damm. Die bisherige Entwdsserungsanlage (offe-
ner Grenzgraben) wird somit nicht mehr benétigt.

Die Oberfléchenentwdsserung des Plangebietes ist daher sichergestellt.

Abwasserbeseitigung

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt (iber das vorhandene Kanalnetz. Der im Hasporter
Damm vorhandene Schmutzwasserkanal ist ausreichend bemessen, das im unbebauten Planbe-
reich anfallende Abwasser aufzunehmen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz
der EWE AG sicherzustellen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass der sidliche Teil des Plange-
bietes bereits bebaut ist.

Die am Hasporter Damm am nordwestlichen Rand des Mischgebietes Ml 1 befindliche Trafosta-
tion EWE 05777 entféllt an diesem Standort. Der kinftige Standort ist bislang noch nicht ge-
klért, so dass im Rahmen der gegenstindigen Planung keine Flache fur Versorgungsanlagen
(Strom) ausgewiesen wird. GemdB § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen die der Versorgung der Bau-
gebiete mit Elektrizitat, Gas v.a. dienenden Nebenanlagen in den Baugebieten als Ausnahme
zugelassen werden, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt
sind.

Erforderliche Absténde ergeben sich somit im Rahmen der konkreten Standortfestlegung im Zu-
ge der Umsetzung der Planung.

Brandschuiz

- Die Léschwasserversorgung wird geméB Arbeitsblait W 405 des Deutschen Vereins des Gas-
und Wasserfaches e.V. (DVGW) und im Einvernehmen mit dem zusténdigen Stadtbrandmeister
sichergestellt.

Entsprechende Richtwerte ergeben sich aus dem o.g. Arbeiisblatt. Dabei darf der Netzdruck bei
gedfineten Hydranten nicht unter 1,5 bar abfallen. AuBBerdem muss die Léschwasserversorgung
Uber mindestens 2 Stunden gesichert sein.

Hinweis: Die Stadt Delmenhorst verfigt Uber keine eigenen Loschwassereninahmestellen,
die fur die Feuerwehr fur Objekte innerhalb des Bebauungsplans in angemessener Entfernung
erreichbar wéren.

Aus dem Trinkwasserrohrleitungsnetz der Stadtwerke Delmenhorst wéren 1 Unterflurhydrant und
1 Uberflurhydrant als L&schwasserentnahmeeinrichtung nutzbar. Messergebnisse von den
Staditwerken Delmenhorst Uber die zur Verfigung stehende Léschwassermenge (bei enispre-
chenden Druckverhdlinissen) liegen nicht vor. Entsprechend der vorhandenen Leitungsdurch-
messer (DN 200) aus 2 Ringleitungssystemen misste die Wasserférdermenge von 3.200 I/min
aus dem Trinkwasserrohrleitungsnetz bereitgestellt werden kénnen.

Lasst sich die Léschwasserversorgung nicht aus dem Trinkwasserrohrleitungsnetz sicherstellen,
missen geeignete ErsatzmaBnahmen im Einvernehmen mit der Feuerwehr geplant werden.
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Altlasten

GemdB der gutachterlichen Stellungnahme zu den Boden- und Gebdudesubstanzuntersuchun-
gen des Geologischen Biros Reitz, Ganderkesee, ist eine Sanierung des Geldndes im eigentli-
chen Sinne nicht erforderlich. Sie beschrénkt sich bei der Flachenaufbereitung auf die entspre-
chende Entsorgung der Auffillungsmaterialien, Teerdecken und verunreinigten Gebdudeteile.

Die vom Ingenieur- und Sachversténdigenbiro Rubach und Pariner, Cloppenburg, durchge-
fohrte orientierende Altlasten- und Baugrunderkundung auf dem ehemaligen Bauhofgelénde
ergab keinen Handlungsbedarf zur Sanierung oder Sicherung der angetroffenen Belastungen.
Bei Erdarbeiten ist mit stellenweise belastetem Bodenmaterial zu rechnen, das entsprechend den
Anforderungen des Abfallrechts zu entsorgen ist. Dabei wird im Bauhofbereich Material anfal-
len, das ggf. nicht zur Verwertung geeignet und daher ordnungsgemdf zu enfsorgen ist.

Zur Vermeidung unndtiger Verwertungs- und Beseitigungskosfen wird eine fachgutachterliche
Begleitung der Erdarbeiten angeraten.

Kriegseinwirkungen

Die von Seiten der Zentralen Polizeidirektion, Kampfmittelbeseitigung Hannover, ausgewerteten
alliierten Luftbilder zeigen Bodenverfidrbungen / Kriegseinwirkungen im Planungs-, Grundsticks-
und Trassenbereich. Daher ist davon auszugehen, dass innerhalb dieser Flachen noch Bom-
benblindgdnger vorhanden sein kénnen.

Entsprechend dieser Stellungnahme ist der als Bombardierungsflédche gekennzeichnete Bereich,
der sich auf einen Grofiteil des Sondergebietes ,Einzelhandel” erstreckt, im Bebauungsplan als
.Fléche, deren Béden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind” ausgewiesen.
AuBerdem ist entsprechend des nachrichtlichen Hinweises Nr. 5 fur den gekennzeichneten Be-
reich aus Sicherheitsgrinden eine Oberfldchensondierung vorzunehmen.

Zysétzlich wird darauf hingewiesen, dass, sollten bei der Sondierung Bombenblindgénger oder
andere Kampfmittel festgestellt werden, umgehend das Dezernat 23 — Kampfmittelbeseitigung ~
der Zentralen Polizeidirektion Hannover zu benachrichtigen ist.

Flache fur die Abfallentsorgung (Weristoffsammliung)

- Zur Umsetzung einer entsprechenden Nahentsorgung in Form der getrennten Sammlung von
Altglas und Altpapier, die sowohl von privaten Haushalten als auch vom Mittel- und Kleinge-
werbe, Dienstleistungsunternehmen genufzt wird und sich am vorliegenden Standort aufgrund
der geplanten Konzentration von Einzelhandelsbetrieben / Fachmdrkten zwangslaufig ergibt, ist
die bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 7 Bestandteil des Bebauungsplanes.

Danach ist in einem Bereich von 20 x 20 m zwischen sidlicher Geb&udekante des Nahversor-
gungszentrums und westlicher Plangebietsgrenze eine é x 5 m grofie Fléche zur Wertstoffsamm-
lung anzulegen. Diese ausschlieBlich textliche Festsetzung in einem 20 x 20 m groflen Areal im
rickwdrtigen Grundsticksbereich erméglicht im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren
eine ausreichende Flexibilitdt der Anordnung des Wertstoffsammelplatzes in Abstimmung auf die
Stellplatzanlagen.
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8.2

EAG
Bau

UVPG

Naturschutz und Landschaftspflege

Gesetzliche Grundlagen

GemdB § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen u.a. die Belange des
Umwelischutzes, des Naturschutzes und der Landschafispflege zu bericksichtigen. In § 1a BauGB
werden als umweltschiiizende Belange in der Abwdgung insbesondere folgende genannt:

der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden,

die Darstellungen von Landschafisplénen und sonstigen Plénen,

die Cingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz,

die Aussagen der Umwelivertréglichkeitsprifung (UVP), sofern im Bebauungsplanverfahren

die planungsrechtliche Zulédssigkeit von UVP-pflichtigen Yorhaben begriindet werden soll,

¢ die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung
und

e der Europdischen Vogelschutzgebiete, sofern diese erheblich beeintrichtigt werden ké&nnen.

¢ & e e

Entsprechend des MustereinfGhrungserlasses zum Gesetz zur Anpassung des BauGB an EU-
Richtlinien {Europarechtsanpassungsgesefz Bau — EAG Bau) ist gemdB § 2 Abs. 4 Satz 1, § 2a
(Umweltpriifung) grundsétzlich fir alle Bauleitplanverfahren, die nach dem 20. Juli 2004 aufge-
stellt werden, eine férmliche Umweltprifung eingefGhrt. Hierzu ist ein Umweltbericht zu ferti-
gen. Dessen Inhalte ergeben sich aus den in der Anlage zum BauGB aufgefihrten Angaben.

Gemaf der Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben ~ Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) ist das geplante Vorhaben unter Nr. 18.8 in Verbindung mit
Nr. 18.6.1 Bau eines Einkaufszentrums ... mit einer zul@ssigen Geschossfléche von 5.000 m?
oder mehr einzuordnen.

Entsprechend der fir das geplante Sondergebiet ,Einzelhandel” zuldssigen Geschossfldche von
(maximal) 8.456 m2'? und einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 3.000 m2 ist die unter
Nr. 18.6.1 der Anlage 1 UVPG bezifferte GréBenordnung Uberschritten, sodass fir das gegen-
stdndige Bauvorhaben im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung durchzufthren ist. Der als Teil B einen gesonderten Teil der Begrindung bil-
dende Umweltbericht enthélt sowoh! die in der Anlage zum BauGB enthaltenen, als auch zu-
satzlich vorhaben spezifische Angaben.

Die Eingriffsregelung ist Bestandteil des Fachbeitrages Eingriffsregelung (siehe hierzu die An-
lage Nr. 1).

Zur Vermeidung einer Wiederholung wird an dieser Stelle auf die Ubliche Darstellung der Ein-
griffsfolgen auf die einzelnen Schutzgiter, der MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen verzichtet und erst im nachfolgenden Umweltbericht (Teil B
der Begrindung) abgehandelt. Vorab werden ausschlieilich die wesentlichsten Auswirkungen
der Planung auf Natur und Landschaft dargestelit:

"2 Hierbei ist zu bericksichtigen, dass die Gberbaubare Grundsticksflache eine Geschossiléche von
maximal rd. 5.600 m2 erlaubt und es sich somit bei dem o.g. Wert um einen theorefische Zah! han-
delt, die Stellpléize und weitere bauliche AuBienanlagen einschliefit.
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Wesentliche Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Aufgrund der Forderung der Einzelhéndler zur freien Sicht auf das Nahversorgungszentrum
kann die am Hasporter Damm grenzseitig zum &ffentlichen Gehweg befindliche Laubgehdizhe-
cke nicht erhalten werden. Gleiches gilt fir die zur Bahnseite im Bereich der geplanten Stellplét-
ze des Sondergebietes ,Einzelhandel” vorhandene Hecke sowie mehrere innerhalb der geplan-
ten Gebdudeanlage befindlichen Laubbdume.

Dem entgegen ist der landschafisprégende Gehdlzbestand im Grenzbereich zum Mischgebiet 2
als zu erhalten festgesetzt (zeichnerisch und textlich) und durch ergénzende Laubgehélzhecken
in Verbindung mit Baumreihen nach Nordosten (im Bereich des Ml 2) bzw. Sidwesten fortge-
fohrt. Enisprechend des Pflanzabstandes von 5 m fir Laubb&ume bzw. 1 m fir Strducher ent-
steht eine grine Barriere zwischen den Privatgrundsticken (Ml 2) und der verkehrsfrequentierten
Stellplatzanlage des Nahversorgungszentrums / des Mischgebietes Ml 1. Im Rahmen dieser
Baumpflanzungen kénnen sdmtliche im Plangebiet zu beseitigende Bdume ersefzt werden.

Aufgrund des Erfordernisses der Anlage von ca. 155 Stellplétzen fir das Nahversorgungszent-
rum ist ein den Kronentraufbereich der Laubbdume umfassender Abstand der Stellpléfze nicht
umsetzbar. Dem entsprechend sind die weit herabhéngenden Kronen zuriickzuschneiden. Au-
Berdem wurde die grenzseitig festgesetzte private Grinfléche von 1,5 auf 2,5 m verbreitert und
die Herrichfung der im Kronenirautbereich befindlichen Stellplétze mit Rasengittersteinen zwin-
gend vorgeschrieben. Damit ist die erforderliche Néhrstoffzufuhr der Laubbdume sichergestellt.
Die am sidwestlichen Plangebietsrand befindliche Restparzelle dient als Geh- und Radwegan-
bindung zur StraBe ,Am Stadion” und erméglicht eine — wenn auch begrenzte — Eingrinung mit
Obstbédumen und den Erhalt grenzseitig vorhandener Heckenstrukiuren. Zur Erhdhung der Auf-
enthaltsqualitét dieser kleinfléchigen Parkanlage sollte Uber das Aufstellen von Bénken nachge-
dacht werden, da sich hier ein Ruheraum im stédtischen Siedlungsgebiet entwickeln kénnte.

lll

Aufgrund der angestrebten Nufzung als Sondergebiet ,Einzethandel” mit fast vollsténdiger Bo-

denversiegelung ist eine inferne Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt nur in ge-

ringem Umfang méglich. Eine Vollkompensation wird daher auf der externen Ausgleichsflidche

(Flurstick 18/1 der Flur 5, Gemarkung Klein Henstedt der Gemeinde Prinzhsfte, Landkreis Ol-

denburg ~ siehe bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 9) erzielt (siehe hierzu auch Teil B,
- Pkt. 2.3, letzter Absatz S. 45).

8.3 Belange der Wasserwirtschaft

Mit Ausnahme einer Grippe sind innerhalb des Plangebietes keine Gewdisser vorhanden. Diese
verlguft entlang der sGdéstlichen Grenze des ehemaligen Bauhofgeléndes vom Hasporter
Damm bis in Héhe der Garagenanlage des Wohnhauses Hasporter Damm Nr. 118A. Sie ist
teilweise von Hecken bestanden und dient entsprechend ihrer kleinfléchigen Ausprigung aus-
schlieBlich der Oberfléchenentwisserung des Grundstickes Hasporter Damm 118A (genehmig-
te private Grundsticksenfwdsserungsanlage).

Zur Umsetzung eines erforderlichen Sichtschutzes zwischen Stellplatzfiichen und Wohn-
grundsticken ergibt sich zwingend die Festsetzung grenzseitiger Sichischutzpflanzungen (Baum-
Strauch-Hecken), die einer Erhaltung der Grippe widersprechen. Im Zusammenhang mit der
notwendigen Gewdsserunterhaltung (Freihaltung von R&umstreifen) und der Einschrénkungen
der baulichen Entwicklung in den angrenzenden Grundsticksbereichen (SO, MI 1 und MI 2)
wird zukdnftig in Abstimmung mit den Stadiwerken die Oberfldchenentwiésserung des Grund-
stickes Hasporter Damm 118A Uber einen festen Kanalanschluss gewdhrleistet.
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8.4 Denkmalpflege

Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei den geplanten Bau- und
Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: TongefdBscherben,
Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie cufféllige Bodenverfdrbungen und Steinkonzent-
rationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. § 14 Abs.
1 des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem
Institut for Denkmalpflege, Oldenburg, unverziglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.

Bodentunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werkiagen

nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen.

Diese Ausfihrungen sind als nachrichtlicher Hinweis Nr. 4 Bestandteil der Planzeichnung.

8.5 Belange der Landwirtschaft

Aufgrund der innerstidtischen Lage des Plangebietes mit ausschlieBlich bebauten (Wohngebdu-
de, Autohandel) bzw. brachliegenden Fléchen (ehemaliges Bauhofgeltnde) werden Belange der
Landwirtschaft durch die vorliegende Planung nicht berihrt.

8.6 Belange des Immissionsschutzes

Autgrund der fir die vorliegende Planung erforderlichen Umweltvertraglichkeitsprisfung ist im
Rahmen des Umweltberichtes (Teil B der Begrindung) eine detaillierte Auseinandersetzung mit
den Auswirkungen der Planung im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erforderlich. Zur
Vermeidung einer Wiederholung wird daher an dieser Stelle auf die Aussagen unter Teil B,
Pkt. 2.1, S. 35 — 38 verwiesen.
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TEIL B: Umweltberichi

Der gemdaf § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB geforderte und in Verbindung mit der An-
lage nach § 247 BauGB inhaltlich definierte Umweltbericht dokumentiert die grundséizliche
Verpflichtung jeder nach dem 20. Juli 2004 aufgestellten Bauleitplanung zu einer férmlichen
Umweltprifung. Damit soll den Belangen des Umweltschutzes entsprechend der giltigen EU-
Richtlinien hinreichend Rechnung getragen werden.

Im Gbrigen ergibt sich fir das gegenstindige Einzelhandelsvorhaben (Nahversorgungszenirum)
gemdB § 3b Abs. 1 UVPG die Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertréiglichkeitspri-
fung aufgrund seiner Gber der Regelgrenze von 5.000 m? liegenden zuldssigen Geschossflidche
von 8.456 m2,

1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wesentlichen Ziele der Planung

Zielsetzung der Planung, Angaben zum Standort

Die Stadt Delmenhorst beabsichtigt, das brachliegende Bauhofgeldnde am Hasporter Damm ei-
ner Bebauung als Nahversorgungszentrum zuzufthren. Entsprechend seiner zentralen Lage inner-
halb des Stadtteiles Disternort mit der Konzentration von Wohn- und teilweise gewerblicher Nut-
zung bietet sich der vorliegende Standort fir eine entsprechende Einzelhandelsnutzung f&rmlich
an, zumal der Hasporter Damm eine leistungsféhige Verkehrsanbindung (Hauptverkehrsstraie)
darstellt. Die am Standort vorhandenen Bushaltestellen forcieren die Lagegunst des Nahversor-
gungszentrums im Hinblick auf seine Erreichbarkeit fir den nicht motorisierten Verkehr.

Im Zuge der Planung ist die Einbeziehung der im sidlichen Bereich vorhandenen gemischten
Bebauung geplant mit der Ergénzung durch eine dem Nahversorgungszentrum benachbarten

Bankfiliale.

Die dreieckférmige Plangebietsfldche ist vollstindig von Verkehrstrassen (Bahnlinie, Straflen
Hasporter Damm und Am Stadion) umgeben und weist im Zusammenhang mit dem westlich
befindlichen Stadion Dusternort bereits eine entsprechende Vorprégung autf (bestehende Emis-
sionsquellen). Der hochstimmige und dichte Laubbaumbestand im Bereich des Stadions und an
der Nordostseite des Hasporter Damms bilden eine landschafisprégende griine Silhouette, die
durch den Erhalt bestehender Gehélzstrukturen und ihrer Ergénzung eine Fortsetzung im Plan-

gebiet erfdhr.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Das gegensténdige Nahversorgungszentrum stellt eine rédumlich konzentrierte Subsumtion diver-
ser Fachmdrkte dar, die als separate Verkaufseinrichtungen in einer baulichen Anlage — sozu-
sagen unter einem Dach — zusammengefasst sind. Dabei handelt es sich sowohl um groBfléchi-
ge (Lebensmittel-Discounter) als auch um mittel- (Getréinke-, Heimtierbedarf-Fachmarkt, Mode-
und Drogeriemarkt) und kleinfléchige Betriebe / Geschéfte (Bé&ckerei, Fleischerei, Tabak / Zeit-
schriften). Ein Teil dieser Einzelhandelsbetriebe ist am Hasporter Damm bereits ansdssig und
plant eine Umsiedlung in das gegenstindige Nahversorgungszentrum. Gleiches gilt fir die
Zweigstelle der LzO, die nérdlich des Bahniberganges Hasporter Damm befindlich ist und in-
nerhalb des Mischgebietes Ml 1 angesiedelt werden soll.

Mit Ausnahme der Bankfiliale und der kleinfléchigen Ladengeschdfte (Backerei, Fleischerei u.a.)
weisen die groB- und mittelfiéchigen Discount- bzw. Fachmadrkte eine identische Ausprégung auf
~ preiswerte Waren, weitestgehend in Selbstbedienung, nicht personalintensiv, d.h. wenig bzw.
kaum / kein Fachpersonal, das beratend zur Seite steht und das klassische Fachgeschéft pragt.
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For den Kunden bedeutet diese Konzeniration verschiedener Sorfimente an einer Stelle die
Maglichkeit der Kopplung von Einkdufen, ggf. ohne zusétzliche Fahrfen zu weiteren Einrichtun-
gen. Zugleich profitieren die einzelnen Betriebe / Geschéfte von den durch die Nachbarschaft
mdglichen Synergieeffekten durch Kopplungseinkdgute.

Trotzdem die Nahversorgungsfunktion des gegenstdndigen Vorhabens aufgrund des fehlenden
Vollversorgers (wirtschaftlich nicht durchsetzbar) gewisse Defizite mit sich bringt, schafft dieses
innerstadtische Versorgungszentrum eine stidtebauliche Qualitét, die die bestehende dominan-
te Monostrukiur des Standortes (primdr Wohnen, teilweise Gewerbe'®) deutlich aufwertet und
insgesamt zu einer attraktiven Funktionsmischung innerhalb des Quartiers fihrt. Die geplanten
Ampelanlagen am Hasporter Damm sowie die Geh- und Radwegeanbindung zur Strale ,Am
Stadion” schaffen zugleich direkte Zuwegungen zum benachbarten Siedlungsgebiet. Dadurch ist
eine Integration und Vernetzung mit dem angrenzenden Siedlungsgebiet gegeben, die mit einer
direkfen Erreichbarkeif und kurzen Wegen for den nicht motorisierten Verkehr einhergeht.

In Anpassung an die beabsichtigte Nutzung wird der nordwestliche Teil des Plangebietes als
Sondergebiet ,Einzelhandel” mit einer Gesamiverkaufsfiiche von maximal 3.000 m? und der
Zulassigkeit diverser Fachmérkte / Einzethandelsbetriebe (s.0.) festgesetzt.

GemdB der stadttypischen Sorfimentsstruktur sind Randsorfimente bis zu 15 vom Hundert der
Verkaufsfldche des jeweiligen Betriebes zulassig.

Als ergéinzende / alternative Nutzungen werden Dienstleistungsbetriebe ohne Einzelhandel aus-
gewiesen mit einer maximal zuldssigen GeschossHiache von 600 m2,

Gastronomische Einrichtungen sind bis zu einer Geschossfldche von 50 m? zuldssig. Entspre-
chend ihres integrierfen Standoris innerhalb des Nahversorgungszentrums ist diese Nutzung an
die Ladensffinungszeiten gebunden.

Die Méglichkeit innenstadtrelevanter Kernsortimente der Segmente Bekleidung (Textilien) bzw.
Drogerie ist auf zwei Betriebe beschrénkt, deren discounttypische Angebotsstruktur im Zentrum
weitestgehend unerwinscht ist.”

Der stdsstliche Teil des Plangebietes wird entsprechend seiner baulichen Vorprégung und in
Abstimmung auf den wirksamen Fldchennutzungsplan als Mischgebiet fesigesetzt. Zur Sicher-
stellung, dass sich die geplante Einzelhandelsnutzung im wesentlichen auf das Nahversor-
gungszentrum, d.h. das Sondergebiet Einzelhandel konzentriert, erfolgt im Mischgebiet eine Be-

N schrinkung der Verkaufsfldche auf max. 400 m? Verkaufsfléche je selbstdndigem Einzelhan-
delsbetrieb. Der Autohandel Hasporter Damm Nr. 124 ist aus stédtebaulichen Grinden, d.h. es
sich hier um einen bestehenden Betrieb handelt, der mischgebietsveriréglich und somit stddte-
baulich und raumordnerisch veriretbar ist, von der Beschrénkung der Verkaufsfléche auf max.
400 m2 ausgenommen '°.

3 Das im Nahbereich am Hasporter Damm angesiedelte Gewerbe (mehrere Autohéuser, Tankstelle,
Fahrradhandel, Bankfilialen, Fahrschule, Waschsalon / HeiBmangel) weist keine bzw. nur ungens-
gende nahversorgungsrelevante Sorfimente auf.

" Die Veriraglichkeit der geplanten Sortimentsstruktur des Nahversorgungszentrums mit den Versor-
gungsbereichen innerhalb des Stadtgebietes bzw. benachbarter Gemeinden wurde im Rahmen eines
Einzelhandelsgutachtens der GMA Ludwigsburg und des IMAGE-Verfahrens Oberprift {siche hierzu
Teil B, Pkt. 2.1 Stadtebauliche Auswirkungen sowie Teil C, Pkt. 1 der Begrindung und das dem Be-
bauungsplan als Anlage Nr. 3 beigefigte Einzelhandelsgutachten).

> Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflédche von max. 800 m? zulassig. An-
dernfalls ist die Festsefzung eines entsprechenden Sondergebietes gem. § 11 Abs. 3 BauGB erforder-
lich. Die 0.g. Regelvermutungsgrenze greift dann jedoch nicht, wenn Anhaltspunkte vorliegen, dass
raumordnerische und stédtebauliche Auswirkungen auch bei einer Geschossfldche von mehr als
1.200 m2 (4 in etwa 800 m? Verkaufsflache) nicht vorliegen. Dieser Tatbestand ist aufgrund des Wa-
renangebots eines Autohandels — Fahrzeuge mit hohem Flachenbedarf - hierbei gegeben.

Planungsbire i
¥ 28




Bebauungsplan Nr. 316 ,Ehemaliges Bavhofgelande”
Stad! Delmenhors?

Entsprechend der geplanten baulichen Nufzung (Sondergebiet ,Einzelhandel” und Mischgebiet
ML 1), die in ihrer Gesamtheit als grofifléichig und flachenintensiv zu definieren ist, Ubersteigt
der Bedarf an Grund und Boden das zuldssige MaB. Dies resultiert sowohl aus der Anzahl der
gesamtbetriebswirtschaflich notwendigen Betriebe und der damit verbundenen Gréfe der Ver-
kaufsflache, als auch aus dem damit einhergehenden Bedarf an Stellplétzen, Fahrbereichen fir
den Besucher- und Anlieferungsverkehr, Anlieferungszonen fir Lkw's mit Anhénger und ent-
sprechenden Radien. .

Im Ubrigen weist der bauliche Bestand (Autohandel, Mehrfamilienhduser) einen gleichermafien
hohen Versiegelungsgrad auf, der sich aus der bestehenden Nutzung ergibt.

Demnach wird der Bedarf an Grund und Boden entsprechend der bauplanungsrechilichen Fest-
sefzung Nr. 2 bis zu einer Grundfldchenzahl von 1,0 for zuléssig erkldrnt, wobei die die Kap-
pungsgrenze von 0,8 iberschreitenden baulichen Anlagen ausschiieBlich mit wasserdurchléssi-
gen Materialien herzustellen sind, die eine vollstindige Versickerung des anfallenden Oberfld-
chenwassers gewdhrleisten. (Hierbei ist der Bestandsschutz der bestehenden baulichen Anlagen
zu beriicksichtigen). Damit soll sichergestellt werden, dass diese Uberschreitungen mit geringfi-
gigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens verbunden sind (= Gewdhrleis-
tung der Versickerungsféhigkeit).

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Das Plangebiet umfasst eine Fldche von 29.645 m? mit der Festsetzung von .

1) Baugebieten Sondergebiet ,Einzelhandel” 10.570 m?

Mischgebiete 10.458 m? (davon sind 7.893 m? bereits
bebaut bzw. als zugeordnete Gartenflache genutz)
2) Private Grinflachen 633 m? und
3) Verkehrsflachen (Teilbereiche der Straflen 7.984 m? (davon sind 7.914 m? bereits
Am Stadion und Hasporter Damm und bestehende Verkehrsfléichen (Sirafien) und
geplanter dffentlicher Gehweg) 70m? gepl. sffentlicher Gehweg beinhaltef)

Des weiteren sind innerhalb der Grinflachen 86 m? zu erhaltende Bepflanzungen'® und 134 m?2
Neuanpflanzungen ausgewiesen.

Durch die Bebauungsplanung kénnen zu den bereits bestehenden Versiegelungstléchen von
15.807 m?' weitere 13.205 m? Bodenfldche (SO und Ml 1 + &ffentlicher Gehweg im Bereich
des Hasporter Damms) dauerhaft versiegelt werden.

1.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bericksichtigung

Fachgeseize

Fur das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB
{i.d.F. vom 24.06.2004) iV.m. § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschuizgesetzes (i.d.F. vom
25.03.2004 zuletzt gedndert am 25.11.2003) beachtlich, der im Rahmen der Bebauungsplan-
autstellung im Zuge der Umweltpriifung mit einem Fachbeitrag ,Eingriffsregelung” (2005) — An-
lage Nr. 1 - und entsprechender Festsetzungen im Bebauungsplan Rechnung getragen wird.

GemdB des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen 1994 ist die Stadt Delmenhorst
als Mittelzentrum festgelegt. Damit geht die Verpflichtung zur Bereitstellung der zentralen Ein-
richtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs einher.

' Die Festsetzung der Einzelbdume grenzseitig des Flurstiickes 2/6 sind hierbei nicht berlicksichtigt.

7 MI2(7.893 m2x 1,0) + 7.914 m2 vorhandene Verkehrsfldchen (StraBen) = 15.807 m?
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Fachplanungen
Der Landschaftsrahmenplan (LRP) weist fir den gegenstdndigen Planbereich die unter Pkt. 7.1

im Texiteil benannten allgemeinen Anforderungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe aut.
Fur die voriegende Planung sind folgende mafigebend:

E

Vorhandene Landschaftsstrukturen wie Badume, Hecken, Gewdsser sollen erhalten bleiben;
ggf. Einbindung in die Planung der Siedlungsgebiete, z.B. im Rahmen der Bebauungspléne
und Griinordnungspldne.

Mit Ausnahme von 6 Laubbdumen und z.T. grenzseitiger Laubgehdlzhecken, die im Zuge
der geplanten Zufahrten bzw. Gebdudeanlage beseitigt und auf dem Grundstick zu erset-
zen sind, ist die Erhaltung des Baumbestandes und einzelner Heckenstrukturen (unter Be-
riicksichtigung erforderlicher Zuwegungen) im Bebauungsplan festgesetzt.

Fir Pflanzgebote in Bebauungspldnen oder im Rahmen der Eingriffsregelung geforderte
Pflanzflachen und freiwillige Pflanzungen ... sind ... im Naturraum heimische Gehélzarten
vorzusehen.

Dieser Forderung wird durch die Festsetzung standortheimischer Gehélzarten im Bebau-

ungsplan Rechnung getragen.

Der Schutz des Baumbestandes in Delmenhorst ist durch die Beachtung und Umsetzung der
vorhandenen Baumschutzsatzung zu gewdhrleisten.

Der nachrichtliche Hinweis Nr. 4 weist auf die im Plangebiet geltende Satzung Gber den
Schutz des Baumbestandes der Stadt Delmenhorst (Baumschutzsatzung) hin. AuBlerdem be-
steht eine Kontrolle durch das Monitoring.

Der besiedelte Bereich soll durch ... Gronflachen ... gegliedert und gestaltet werden ...
Aufgrund der geplanten Anlage eines Nahversorgungszenirums in direkter Nachbarschaft
zu Wohngebduden sowie zur Umsefzung einer zweckentsprechenden Grundsticksnutzung
verbleiben nur kleinflachige Bereiche, die im Rahmen von Gehélzpflanzungen eine land-
schaftsgerechte Gliederung / Gestaltung erméglichen. Diese sind sowohl grenzseitig durch
die Festsetzung von Grinfldchen mit Anpflanzungen bzw. dem Erhalt von Laubbdumen und
innerhalb der Stellplatzflachen durch eine Baumpflanzung je angefangene 8 Stellpléitze
ausgewiesen.

Die zukunftige Siedlungsentwicklung soll Larmbelastigungen verstédrkt bericksichtigen.

Fir das gegenstdndige Plangebiet ist ein schallfechnisches Gutachten erstellt mit der Ziel-
setzung der Vertraglichkeit der Nachbarschaft von Wohnen und Nahversorgungszentrum.
Aufgrund der die zuldssigen Immissionswerte fir Verkehrsldrm Gberschreitenden Beurtei-
lungspegel durch die benachbarten Straflen / Bahnanlagen erfolgt im Bebauungsplan die
MaBgabe passiver SchallschutzmaBinahmen.

Die Verwendung alternativer Bauweisen wie z.B. versickerungsfdhiger Bodenbeldge ist zu

prifen ....

GemdB der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 2 sind die die Kappungsgrenze Uber-
schreitenden Bodenversiegelungen ausschlieBlich mit wasserdurchldssigen Materialien, die
eine vollstdndige Versickerung gewdhrleisten, herzustellen.

Zur gegensténdigen Bebauungsplanaufstellung wird im Parallelverfahren der Fldchennutzungs-
plan for den Bereich des ehemaligen Bauhofgeldndes gedndert (Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Teilabschnitt 97).
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umwelizustandes und der Umweltmerkmale

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden im
nachfolgenden auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um so die besondere Empfind-
lichkeit von Umweltmerkmalen gegentber der Planung herauszustellen und ihre BerUcksichtigung
im Zuge der Planung darzulegen. AnschlieBend wird die durch die Planung initiierte Anderung des
Umweltzustandes dokumentiert und bewertet. Die Empfindlichkeit des Anderungsbereiches ge-
gentber der Umweltwirkungen soll deutlich herausgestellt werden, um daraus Mofinahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich negativer Umweltwirkungen abzuleiten.

Das vorliegende Plangebiet liegt innerhalb der naturrdumlichen Region ,Weser-Aller-Flachland”
mit der Haupteinheit , Thedingerhduser Vorgeest” und geh&rt durch die Stadtentwicklung Del-
menhorsts zum ,Innerstddtischen Bereich”.

X Schutzgut Mensch

Im Rahmen der Umsetzung der Planung ergeben sich fir den Menschen Auswirkungen autf das
Wohnumfeld (Zunahme von Larm und Immissionen, ,Landschafisbild”) und die Versorgungs-
funktion (wohnungsnahe Einkaufsméglichkeiten). Von der Bebauung und Nutzung des Plange-
bietes ist dabei unmittelbar das angrenzende Siedlungsgebiet, insbesondere die sidlich be-
nachbarte Bebauung an der Strae ,Am Stadion” und am ,Hasporter Damm® betroffen. Diese
ist Bestandteil des gegenstéindigen Bebauungsplanes. Eine Betroffenheit auf der éstlichen Seite
des Hasporter Damms und siidlich der Strale ,Am Stadion” ist vor allem im Hinblick auf die
Zunahme des Verkehrs gegeben.

Aufgrund der vormaligen baulichen Nutzung des Bauhof- bzw. Bahngeléndes ist das Plangebiet
seit jeher Bestandteil des Siedlungsgebietes mit einer teilweise emissionstréchtigen Nutzung. Ent-
sprechend der direkt benachbarten gemischten Bebauung (vorwiegend Wohnbebauung) weist
der Planbereich im Hinblick auf das Schutzgut Mensch eine hohe Empfindlichkeit gegentber
planerischen Verdnderungen auf.

Bewertung
- Versorgungssituation
Die Anlage eines Nahversorgungszentrums im gegensmndlgen Planbereich erweitert deutlich

die nur vereinzelt gegebenen und mit weiten Wegen verbundenen Einkaufsméglichkeiten im
Nahbereich. Mit der Befriebszusammensetzung des Nahversorgungszentrums und der Konzent-
ration an einem Standort erhéht sich das Angebot an nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Einkaufseinrichtungen im Gebiet. Die Konzentration von Einkaufseinrichtungen in direkter
Nachbarschaft erméglicht Kopplungseinkdufe — Einkaufen in verschiedenen Fachmaérkfen — und
erzeugt zugleich Synergieeffekte in der Form, das z.B. Lebensmittel und Getrénke bei nebenein-
ander liegenden Markten erworben, bei der Suche nach speziellen Produkten jedoch auch
standortiberschreitend konsumiert wird.

Eine Unvertraglichkeit des vorliegenden Einzethandelsstandoris mit dem im Stadizentrum ange-
siedelten und weiteren innerstadtischen Versorgungsbereichen ist als Ergebnis des Einzelthan-
delsgutachtens fir zahlreiche Sortimente nicht prognostiziert bzw. allenfalls als marginal einge-
stuft.

Ein zusétzlicher Bedarf an Beschéftigten ist aufgrund der Verlagerung mindestens zweier Betrie-
be / Einrichtungen und der Ausprégung des Nahversorgungszenirums durch vorwiegend Fach-
mdrkte als eher geringfigig einzustufen.
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Verkehrsigrm- bzw. Immissionen aus dem benachbarten Stadionbetrieb

Aufgrund der vollsténdigen Umgrenzung des Plangebietes von Verkehrstrassen (Siraflen —
,Hasporter Damm” und ,Am Stadion”/ Bahnlinie der Delmenzhorst-Harpstedter Eisenbahn
GmbH) sowie des westlich gelegenen Stadions Disternort ist der Planbereich durch eine Vorbe-
lastung von Emissionsquellen geprégt. Die durch die Umsefzung des Nahversorgungszentrums
einschlieBlich der benachbarten Bankfiliale induzierten Verkehre fihren zu einer ErhShung des
Verkehrsaufkommens, bestehend aus Kunden-, Beschdftigten- und Lieferverkehr von 1.250
Kfz/Tag je Richtung.

Eine Beurteilung und Bewertung der daraus resultierenden Schallimmissionen ist dem nachfol-
genden Pkt. Stadtebauliche Auswirkungen — Auswirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu entnehmen.

Luftschadstoffe

Die groBflachige Anlage von Stellplatzfidchen wird zu einer Erh&hung der Luftschadstoffe fish-
ren. Aus diesem Grund sind entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze des Sondergebietes ,Ein-
zethandel” und des Mischgebietes Mi 1 (im Bereich der festgesetzten Stellplatzfldche) Gehélz-
anpflanzungen ausgewiesen. Des weiteren sind im Bereich der Stellplatzanlagen je angefange-
ne 8 Stellplatze hochstammige Laubbdume zu pflanzen. Durch die mit der Pflanzung von hoch-
stimmigen Laubbdumen einhergehende Erhéhung des Filter- und Absorptionsvermdgens kén-
nen Luftschadstoffe durch die Abgase der Pkw entsprechend reduziert werden.

X  stadtebauliche Auswirkungen

Aufgrund des im Zuge der gegenstindigen Bebauungsplanaufstellung von Seiten der GMA
Ludwigsburg erarbeiteten Wirkungsanalyse zu den dkonomischen und stddtebaulichen Auswir-
kungen der Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen (siehe hierzu die Anlage Nr. 3 zum Bebau-
ungsplan) wird im nachfolgenden mehrfach Bezug auf deren Aussagen genommen.

1) Beeinirdchiigung der zentralen Versorgungsbereiche

+Ausgewcgene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit zentraler Orte sefzen

voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unwesentlich beeintréchtigt wer-
. den” (Beeintréchtigungsgebot).

Delmenhorst verfugt Uber folgende wesentliche Einkaufslagen:

Innenstadt FuBigéngerzone im Bereich der Langen Straffe und angrenzendef Straffenzige
mit Karstadt, den Textilhéusern H&M, C&A und Lleffers, zahlreichen klein-
und mittelléchigen Filialisten sowie Fachhandelsgeschéften

WeberstraBe/ an den Delmenhorster Bahnhof anschlieBende Standorflage, die aus einem

Jute-Zentrum  im Umbau befindlichen Shopping-Mall (New Yorker, Extra) und einem
Fachmarkizentrum (u.a. Aldi, Teppich Doméne, Gartencenter Waasenaar,
Takko, thr Platz) besteht

Stedinger SB-Warenhaus Kaufland, Végele und kleinere Betriebe in der Shopzone
StraBe
SeesiraBBe SB-Warenhaus Wal-Mart in Verbundlage mit Zurbriggen (am Standort ist

eine Erweiterung im Mébelsekior geplant und die zusétzliche Ansiedlung ei-
nes Elektrofachmarktes

Reiners- SB-Warenhaus Wal-Mart mit diversen Fachmarkten {u.a. OBI, Praktiker, Sa-
weg/Nienbur-  gqg Kinderland, Hammer, Storchennest, Elektrofachmarki)
ger StraBe
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Bewertung

CemdB der Wirkungsanalyse der GMA Ludwigsburg (siehe hierzu die Anlage Nr. 3) werden im
Zusammenhang mit der Realisierung des Versorgungszentrums am Hasporter Dam raumordne-
rische Belange nicht tangiert. Dies begrindet sich aus dem Schwerpunkt der geplanten Einzel-
handelsnutzungen, die im kurzfristigen Bedarfsbereich liegt. AuBerdem Gbernimmt der vorlie-
gende Standort aufgrund der Sortiments- und Betriebstypenzusammensetzung sowie der vorran-
gigen Ausrichtung auf Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel-Discounter, Getrénkefach-
markt, Lebensmittelhandwerk) Nahversorgungsfunktionen fir die angrenzenden Wohngebiete.
Dariber hinaus kann eine mégliche raumordnerische Bedeutung des geplanten Bekleidungs-
fachmarktes angesichts der Verkaufsflachendimensionierung und der Lage des Standortes aus-

geschlossen werden.

2) Beeintriichtigung der verbrauchernahen Versorgung

Eine verbrauchermahe Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gitern des
periodischen Bedarfs (sich regelmdBig wiederholend = u.a. Lebensmittel) mit dem Ziel der
Vermeidung hohem Zeit- und Wegeaufwandes fir diese hdufig benstigten Waren.

GemdB des Einzelgutachtens der GMA stellt das Bevélkerungspotenzial eine der wesentlichen
Grundlagen zur Ermittlung der Kautkraft im Einzugsgebiet von Einzelhandelsbetrieben dar. Die
Abgrenzung und Zonierung ergibt zwei Zonen des Kerneinzugsgebietes mit einer Gesamizahl
von ca. 32.200 Einwohner. Beinhaltet ist hierbei Zone | (Stadtteil Disternort und Teilbereiche
des Stadtteils Stickgras / Annenriede) und Zone Il (Stadtteile Hasport / Annenheide und Brendel
/ Adelheide und Teilbereiche der Stadtteile Mitte und Stickgras / Annenriede) (siehe hierzu An-
lage 3, S. 10 des Finzelhandelsgutachtens).

Innerhalb dieser Zonen sind diverse relevante Betfriebe anséssig mit unterschiedlicher Auspra-
gung und Gewichtung. Dabei konzentriert sich der Angebotsschwerpunkt des Segments Beklei-
dung vomehmlich auf die Delmenhorster Innenstadt. Detaillierte Aussagen zu bestehenden
Mérkten und Betrieben innerhalb des Kerneinzugsgebietes sind dem als Anlage Nr. 3 beigefig-
ten Einzelhandelsgutachten zu entnehmen.

Bewertung
Die vorliegende Analyse zeigt, dass die méglichen Handelsmodule in der jeweils gréfiten Form
- (max. Verkaufsflache) bei Realisierung als standort- und markiveriréglich eingeordnet werden

kénnen. Marktbereinigungen einzelner Anbieter kdnnen — auch ohne Umsetzung des gegen-
stindigen Nahversorgungszentrums — perspektivisch nicht ausgeschlossen werden. Auswirkun-
gen aut die Delmenhorster Innenstadt sind angesichts der vorhandenen Angebofsstrukiuren
entweder vollstéindig zu vernachl@ssigen (Bekleidung) bzw. allenfalls als marginal zu beurteilen
(Drogerie, Lebensmittel).

Autgrund der beschrénkten Flachenverfigbarkeit am Standort, der mit 3.000 m?2 fixierten Ver-
kautsflachenobergrenze kann ggf. nicht jedes Vorhaben in der, in der bauplanungsrechtlichen
Festsetzung Nr. 1.2 ausgewiesenen, maximal zuldssigen GréBe realisiert werden. Eine Verringe-
rung stédtebaulicher und wettbewerbsbezogener Wirkungen tritt durch die Verlagerung des am
Hasporter Damm anséssigen Lebensmittel-Discounters und ggf. durch die Verlagerung des
Drogeriemarktes ein.

Nach Einschétzung der Gutachter kénnen die Ziele der Stadtentwicklung - Stérkung der Innen-
sfadt und Schaffung attraktiver Nahversorgungsstrukturen in den Stadtteilen - gewdhrleistet wer-
den.
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3) Infrastrukturelle Ausstattung / Verkehr

Die vorliegende Planung hat keine Auswirkungen aut die Infrastruktur Delmenhorsts, die Ge-
meinbedarfseinrichtungen bzw. —~anlagen betrifft.

Ver- und Entsorgungsanlagen sind in ausreichendem Umfang vorhanden bzw. werden durch die
Erweiterung vorhandener Netze entsprechend ergéinzt / angelegt.

Auswirkungen ergeben sich im Hinblick auf die technische Infrastrukiur, d.h. aufgrund der ge-
planten Anlage des Nahversorgungszenirums und einer Bankfiliale auf dem Geléinde des ehe-
maligen Bauhofes ist in den angrenzenden Straflen ,Hasporter Damm” und ,Am Stadion” mit
einem erhshten Verkehrsautkommen zu rechnen. Gemdf der vorliegenden verkehrstechnischen
Untersuchung der Ingenieurgemeinschaft Dr.-ing. Schubert, Hannover, ldsst sich dieses auf
1.250 Kfz/Tag je Richtung beziffern (siehe hierzu die Anlage Nr. 2 zum Bebauungsplan).

Das mit 1.250 Kfz/Tag je Richtung ermitfelte Gesamtverkehrsautkommen des Nahversorgungs-
zentrums {einschlieBlich Bankfiliale) hat auf das angrenzende StrafBlennetfz nur relativ geringe
Auswirkungen.

Dabei wird die Anbindung des Sondergebietes ,Einzelhandel” fir alle Fahrbeziehungen Gber
den Hasporter Damm empfohlen, da eine zusétzliche Ausfahrt zur Strafle ,Am Stadion” nur ge-
ringe verkehrliche Wirkungen hat und aufgrund des Einmindungspunkies nahe des Bahniber-
ganges als problematisch einzustufen ist.

Entsprechend dieser Verkehrsuntersuchung sind im Rahmen der Umsetzung der Planung {Nah-

versorgungszenfrum und Bankfiliale) folgende verkehrsbauliche MaBnahmen zu realisieren:

zweistreifiger Ausbau der Parkplatzausfahrt am Hasporter Damm zur Vermeidung langer

Rickstaus auf dem Parkplatz

Ausbildung einer Llinksabbiegespur auf dem Hasporter Damm fir den Verkehr aus

Richtung Stiden

E alternative Errichtung einer Fulgénger-lichtsignalanlage nérdlich der Parkplatzzufahrt
oder Vollsignalisierung des Knotenpunktes Parkplatzzufahrt / Hasporter Damm. Bei einer
Vollsignalisierung ist an der Fridthof-Nansen-Strafle durch ein Vorsignal in Verbindung
mit einer Wartelinie der Verkehrfluss des Linksabbiegers der Fridthof-Nansen-Strafle si-

cherzustellen.

g

Da im benachbarten Wohngebiet Frifjof-Nansen-Strafle viele Kinder wohnen, ist davon auszu-
gehen, dass mit der Errichtung des Nahversorgungszentrums verstéirkt Kinder den viel befahre-
nen Hasporter Damm Gberqueren werden. Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit der Kinder ist
daher nahe der Einmindung der Fritiof-Nansen-Strafle in den Hasporter Damm eine angemes-
sene Fugdngerlichtsignalanlage mit kurzer Wartezeit fir FuBBgénger zwingend erforderlich.

Dem Stellplatzbedarf fiir Kunden wird durch die Anlage von etwa 155 Stellpldtzen innerhalb des
Sondergebietes ,Einzelhandel” und von ca. 43 innerhalb des Mischgebietes Ml in ausreichen-

der Weise Rechnung gefragen.

Entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden sdmtliche Kfz-Fahrverkehre des
Sondergebietes ,Einzelhandel” Uber den Hasporter Damm abgewickelt. Die Anlieferung von
Waren erolgt Gber die nérdlich des Mischgebietes Mi 1 vorgesehene zentrale Zufahrt des Nah-
versorgungszentrums (gemeinsame Zu- / Ausfahrt von Versorgungszentrum und benachbarter
Bankfiliale (Ml 1-Gebiet)) und die an der nordwestlichen Grenze in direkter Nachbarschaft zum
Bahniibergang am Hasporter Damm vorgesehene Ausfahrt. Diese grenzseitige Festlegung der
Ausfahrt des Lieferverkehrs ist aufgrund des dreieckférmigen Grundstickzuschnitts und der er-
forderlichen Stellplatzanlagen im straBBenseitigen Grundstiicksbereich nicht anders umsetzbar.
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Zur FuB- und Radwegevernetzung mit dem bestehenden Siedlungsgebiet, hierbei insbesondere
zur StraBBe ,Am Stadion”, ist im sidwestlichen Eckbereich des Nahversorgungszentrums ein FuB-
und Radweg zwingend festgesetzt. Erforderliche Abstdnde zum benachbarten Bahnibergang
sind in der bauplanungsrechilichen Festsetzung Nr. 5 ausgewiesen.

Im Zuge der Ausbauplanung ist neben den o.g. Mafinahmen innerhalb des Hasporter Damms
vor dem Mischgebiet M 1 die Anlage eines Léngsparkstreifens (6ffentliche Parkpléatze) geplant,
die mit einer Verlegung des &ffentlichen Gehweges einhergeht. Dieser stlich des Mischgebietes
MI 1 etwa 1,5 m breite Streifen ist im Bebauungsplan als &ffentliche StraBenverkehrsfléche fest-

gesetzt.

Mit 4 Bushaltehaltestellen im unmittelbaren Einzugsgebiet (Entfernung rd. 200 m, gemessen
vom Zentrum des Gebietes (Lufflinie)) ist der Planbereich in ausreichendem Mafle an den OPNV

angeschlossen.

4) Auswirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Das Plangebiet ist vollstdndig von Verkehrstrassen (Straflen — Hasporter Damm und Am Stadion
— und der Bahnlinie der Delmenhorst-Harpstedter Eisenbahn GmbH) sowie dem Stadion
Dusternort umgeben.

Dementsprechend ist von Seiten der Bonk-Maire-Hoppmann GbR ein schallschutztechnisches
Gutachten erstellt, das die Immissionssituation der umliegenden Bebauung im Bereich des ge-
genstandigen Bebauungsplanes rechnerisch ermittelt und beurteilt. Die Immissionen setzten sich
aus Verkehrsldrm (Schiene und Strafle), Gewerbeldrm, Sportldrm und Freizeitlérm zusammen.
Dabei ist jede Larmart separat zu beurteilen. Bis auf den vom Plangebiet induzierten Gewerbe-
lérm sind die Immissionen innerhalb des Plangebietes ermittelt worden. AusschlieBSlich fur den
Gewerbeldrm sind die Immissionen auch beziglich der auBerhalb des Plangebietes liegenden
benachbarten schuizbedirftigen Bebauung ermiitelt worden.

Stra- Beim Hasporter Damm handelt es sich um eine bedeutende kommunale Hauptverkehrsstrafie
Ben mit einem DTV-Wert von 18.700 Kfz und einem Lkw-Anteil von 8,1 %. Die Strafle Am Stadion
ist eine wichtige innerdriliche Strale mit einem féglichen Verkehrsautkommen von 9.400 Kfz
und einem Lkw-Anteil von 3,5 %. AuBerdem verlduft in einer Enffernung von ca. 400 bzw.
700 m siudlich des Planbereiches die Bundesautobahn A 28 mit einer taglichen Verkehrsmenge
von ca. 68.000 Kiz.

Auswirkungen

Die stdlich des Plangebietes in einem Abstand von etwa 400 m (nahegelegenster Bereich)
verlaufende BAB A 28'® weist in diesem Abschnitt eine Larmschuizwand auf. Im Bereich der
Ausfahrt Delmenhorst-Hasport sind im &stlichen Abschniit keine derartigen aktiven Schall-
schuizmaBnahmen vorhanden. Allerdings hat der Planbereich zur dieser Ausfahrt einen Abstand

B Die in diesem Zusammenhang von Seiten der Niedersédchsischen Landesbehérde fir Straenbau und
Verkehr, Geschéftsbereich Oldenburg, geforderte Verkehrsprognose fiir die BAB A 28 (Prognosehori-
zont von 15 Jahren wird als unbegrindete Forderung im gegensténdigen Planverfahren wie folgt zu-
rickgewiesen: Bei der BAB A 28 handelt es sich um eine planfestgestellte Strafle, die durch bauliche
Verdnderungen der ehemaligen B 75 entstanden ist. Im Zuge dieses Planfeststellungsverfahrens wur-
den aktive SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwand mit einer Hohe von mind. 2 m) entlang der BAB
A 28 vorgenommen. Dies war schon allein deshalb erforderlich, da nahe der BAB A 28 Gebdude mit
dem Schutzanspruch WA liegen und demzufolge gem. 16. BImSchV in diesem Bereich nachts Immissi-
onsgrenzwerte von 49 dB(A) einzuhalten sind. Im Gbrigen liegen diese Quartiere zwischen dem Plan-
gebiet und der BAB A 28, d.h. die zwischenliegenden Bereiche sind baulich berstelit.
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von ca. 700 m. AuBerdem ist zu beriicksichtigen, dass das zwischen Autobahntrasse und gegen-
standigem Plangebiet befindliche Stadtgebiet vorhandene Siedlungsbereiche beherbergt und
somit ,baulich Oberstellt’ ist. GemdB des schallschutztechnischen Gutachtens (Anlage Nr. 4,
S. 33) sind im Bereich der SiraBe Am Stadion ca. 53 dB(A) zu erwarten'. Vergleicht man dies
mit dem Pegel von ca. 62 dB(A), den diese StraBe selbst erzeugt, ist der Teilschallpegel der BAB
A 28 unwesentlich und fohrt zu keiner Anderung der Ergebnisse der Immissionsberechnungen.

GemaB der Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen ist davon auszugehen, dass die in
der stadiebaulichen Planung fir Mischgebiete heranzuziehenden Orientierungswerte (Beiblatt 1
zur DIN 18005) unter Beriicksichtigung der Abschirmung durch bestehende Gebdude sowohl
am Tag (6.00 bis 22.00 Uhr} als auch in der Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) durch Verkehrs-
ldrm Gberschritten werden (Anlage 1, Blatt 1 und 2 des schalltechnischen Gutachiens, Anlage
Nr. 4). Dabei betréigt die maximale Uberschreitung tagstber 8,7 dB(A) und nachts 9,7 dB(A).
Aus diesem Grund sind im Fall einer Neuplanung von Gebéduden die Regelungen zum passiven
Schallschutz zu beachten.

Bericksichtigung im Bebauungsplan

Entsprechend der im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Beurteilungspegel
zuzugl. 3 dB(A) sind die daraus resultierenden Lérmpegelbereiche (freie Schallausbreitung) im
Bebauungsplan als ,Flachen for besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes” festgesetzt und in die
einzelnen Larmpegelbereiche Il — VI untergliedert. Die bauplanungsrechtliche Festsetzung
Nr. 6.1 weist die erforderliche schalltechnische Démmung der Fassaden (Fenster) aus. Aufgrund
der im gesamten Mischgebiet in der Nachtzeit ber 45 dB(A) liegenden Beurteilungspegel von
Verkehrsldrm sind bei Schlafréumen und Kinderzimmern schallgedémmte Liftungséfinungen
oder andere Mafinahmen (z.B. Innenliftung) vorgeschrieben.

Hierbei ist darauf hinzuweisen, das for den Einzelhandel gem. DIN 4109 Tabelle 6 kein Schutz-
anspruch definiert ist und dementsprechend innerhalb des Sondergebietes ,Einzelhandel” keine
Larmpegelbereiche ausgewiesen sind.

Im Gbrigen hat auf die bestehende Bebauung die Notwendigkeit von passiven SchallschutzmaB-
nahmen keinen Einfluss. Erst bei einem Ersatz von Fenstern sind die Festlegungen zu beachten.

Bei NeubaumaBnahmen sind passive SchallschutzmaBBnahmen vorzusehen, sofern der Raum
entsprechend genutzt wird. Aus Anlage 1 Blatt 4 der schalltechnischen Untersuchung ist erkenn-
bar, dass Abschirmungen durch vorhandene Gebdude aufgrund der allseitig vorhandenen
Emissionsquellen kaum vorhanden sind.

Zur Vermeidung unzuldssiger Larmimmissionen innerhalb der benachbarten schuizbedirftigen
Bebauung durch die Nutzung eines Teilbereiches des Plangebietes als Nahversorgungszentrum
dirfen gemdB der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 6.2 im Sondergebiet ,Einzelhandel”
(SO ,Einzelhandel”) folgende flachenbezogene Schallleistungspegel (FSP)

tags: 58 dB(A)/m? sowie nachis: 43 dB(A)/m?2 nicht Oberschritten werden.

Die westlich das Plangebiet tangierende Bahnirasse der Delmenhorst-Harpstedter Eisenbahn
GmbH wird sowohl vom Regelzugverkehr von montags bis freitags in diversen Zeitfenstern
(5-8Uhr/10-12Uhr /1517 Uhr/ 20 - 23 Uhr (Abweichungen sind mdglich) und nicht
nach festen Fahrpldnen sowie vom Sonderzug- und Ausflugsverkehr der Delmenhorster-
Harpstedter Eisenbahnfreunde (DHEF) frequentiert.

7 Hinweis: Gemdaf der Stellungnahme der Niederséchsischen Landesbehérde fir Straflenbau und Ver-
kehr, Geschafisbereich Oldenburg kénnen aus dem Plangebiet keine Anspriiche wegen der von der
BAB A 28 ausgehenden Emissionen gestellt werden.
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Wahrend die Sonderzugsverkehre im Bedarfsfall je nach Aufiragsanforderung stattfinden, d.h.
agf. auch an Sonn- und Feiertagen sowie wéhrend der Nachtstunden, erfolgt die Durchithrung
der Ausflugsfahrien der HHEF in der Regel an Wochenenden und auch an Feiertagen.

In der Summe ergibt sich eine Gesamtanzahl jéhrlicher Fahrten von 3.468, d.h. etwa 10 Fahr-
ten am Tag.

Auswirkungen
Die aus dem Schienenldrm resultierenden Immissionen sind im Rahmen des o.g. Verkehrsldrms

bericksichtigt.

Sta~  Das westlich des Plangebietes befindliche Stadion Dissternort ist fur insgesamt 10.000 Zuschau-

dion ¢r qusgelegt. Es wird sowohl fir Sportveranstaltungen {Leichtathletik, FuBiball) als auch for Son-
derveranstaltungen (Pfingsivolleyfall-Turnier, Hundelandesmeisterschaft, Musikveranstaltungen)
genutzt und weist damit ein typisches Nutzungsprofil vergleichbarer Stadionanlagen auf.

Es beinhaltet folgende Anlagen: 1 Rasengrofispielfeld (Hauptplaiz mit 400 m Kunststofflauf-
bahn, Leichtathletik Wurf- und Sprunganlagen, Platz fur
insgesamt 10.000 Zuschauer
4 Rasengrofispielfelder
1 Rasenkleintrainingsfeld
1 Tennenplaiz (Schlacke)

1 Rollsportanlage '
Stadiongebdude mit 49 Ubemachtungspldtzen, Umklei-
den/Duschen

Im Rahmen der Leichtathletik finden ca. 15 Veranstaltungen im Jahr statt. Der Trainingsbe-
trieb wird von 5 Vereinen und durch den Schulsport {Schulturniere und Bundesjugendspiele)
durchgefthrt. Das Stadion wird derzeit von 4 FuBballvereinen mit insgesomt 18 Mannschatten
(davon 6 Jugendmannschaften) genutzt. Dazu stehen 4 Rasenspielfelder zur Verfigung. Neben
dem Trainingsbetrieb finden Punkispiele und 3 bis 4 FuBBbalkturniere im Jahr stait.

Auswirkungen / Ergebnisse

- Die zur Beurteilung von Sportlérm heranzuziehenden Immissionsrichtwerte sind im Plangebiet
werktags zu jeder Zeit Uberall eingehalten. Sonntags sind sie innerhalb der Ruhezeiten gréfiten-
teils eingehalten (Uberschreitungen nur im Bereich des Sondergebietes ,Einzelhandel”), d.h. sie
sind ohne Einfluss auf die schiitzenswerte Bebauung.

Dem entgegen sind die Immissionsrichtwerte zur Beurteilung von Freizeitlérm, im vorliegenden
Fall als seltenes Ereignis zu beurteilen, im Plangebiet gréBtenteils Uberschritten. Aufgrund der
Beurteilung des unginstigsten Falls, tagsiber innerhalb der Ruhezeiten und nachts in der lautes-
ten Nachtstunde, fallen die Beurteilungspegel tags und nachts gleich aus. Die Uberschreitungen
betragen tagsiber bis zu 10,6 dB(A) und nachis bis zu 20,6 dB(A).
GemdfB des schalltechnischen Gutachtens ist eine Einhaltung von Immissionsrichtwerten nur
durch organisatorische Mainahmen (z.B. Einpegeln der Verstdrkeranlage) méglich.

B Insgesamt ist jedoch deutlich darauf hinzuweisen, dass die Einschréinkungen fir entsprechende
Stadionveranstaltungen aus dem baulichen Bestand (angrenzende Wohnquartiere) resultieren
und nicht der vorliegenden Planung anzulasten sind.

Auswirkungen durch Gewerbeldrm

Durch die vom Sondergebiet ausgehenden Immissionen durch Nutzung als Einzelhandels-
standort ergeben sich keinerlei Konflikte mit der benachbarten Bebauung (siehe hierzu das dem
Bebauungsplan als Anlage Nr. 4 beigefigte schalltechnische Gutachten). Die als Gewerbeldrm
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zu beriicksichtigenden Emissionen sefzen sich aus den Parkvorgdngen auf den Lkw-Stell-
plétzen, dem Anlieferungsverkehr mit grofien Lkw, Ladevorgdngen und dem Betrieb von ver-
schiedenen Anlagen (Kihlanlagen etc.) zusammen.

In Bezug auf den Einfluss der geplanten Gewerbe ist darauf hinzuweisen, dass mit dem Schall-
gutachten an den Immissionsaufpunkten IP 01B (Hasporter Damm 101 — 103) sowie IP 11A
{Am Stadion 41) ImmissionsrichtwertUberschreitungen von bis zu 0,5 dB(A) Uber den jeweiligen
zuldssigen Immissionsrichiwerten fir Mischgebiete bzw. reine Wohngebiete prognostiziert wer-
den. Fir eine Abwdgung nach DIN 18005 reicht diese Uberschreitungshdufigkeit aus, um das
Vorhaben positiv zu bewerten.

Fir das anstehende parallellaufende Baugenehmigungsverfahren dagegen bedeutet diese Tatsa-
che, dass die Baukérper sowie Stellplatzanlegung und Ausfahrten so angelegt werden mussen,
dass die jeweiligen Immissionsrichiwerte an den kritischen Aufpunkten um jeweils 1 dB(A) unter-
schritten werden miissen. Ubertragen auf die vorliegende Schallprognose missen im Baugeneh-
migungsverfahren die zuldssigen Immissionsrichtwerte nach Ziffer 6.1 der TA Léarm um max.
1,5 dB(A) untfer den z. z. prognostizierten Orientierungswerten liegen. Diese Nachweise sind im
Baugenehmigungsverfahren aufgrund einer detaillierten Prognose nach TA Larm zu fihren.

X  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aut der Grundlage des Bundesnaturschutzgeseizes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. lhre
Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schifzen, zu pflegen und ggf. wie-
derherzustellen.

GemdB des Fachbeitrages Eingriffsregelung ~ Bestandserfassung und Bewertung - (Anlage

Nr. T zum Bebauungsplan) weist das Plangebiet insgesamt 16 verschiedene Biotoptypen® auf

(siehe hierzu die Karte 1 des Fachbeitrages Eingriffsregelung — Anlage Nr. 1).

Ein Grofiteil der Fldche besteht aus Gebduden und versiegelten Fldchen.

Das ehemalige Gelénde des Bauhofes ist vornehmlich durch vegetationslosen Offenboden,

Kies- und Schotterdecken, Fléchen mit Ziegel- und Betonsteinpflaster bzw. ruderalisierte Fléchen

gepragt. Grenzseitig (zum Hasporter Damm und im siidwestlichen Eckbereich} sind Zierhecken
- bzw. teilweise landschaftsprégender Baumbestand aus Ahom, Weiden u.a. Laubbdumen anzu-

treffen.

Wihrend der Bereich des Autohandels {(Am Hasporter Damm 124) und der Mehrfamilienh&user
(Am Stadion 35, 39 und 41) fast vollstéindig durch Gebdude bzw. gepflasterte Flichen versie-
gelt ist, weisen die benachbarten Grundstiicke mit Einfamilienhausbebauung gréBiere Garten-
flachen (neuzeitliche Ziergérten) auf. AuBerdem liegt nordwestlich des Autohandels ein Obst-
baumgarten, der dem Grundstick Hasporter Damm 118 zugeordnet ist. Die zwischen dem
Grundstick Hasporter Damm 31 und der Bahntrasse befindliche Parzelle des ehemaligen Bau-
hofgeléndes ist von artenreichem Scherrasen bedeckt.

Autgrund der bestehenden Ausprigung des Plangebietes als urbanes Brachgelénde und Teil
des Siedlungsgebietes sind Empfindlichkeiten des Gebietes gegeniber neuen Nutzungen hin-
sichtlich der Schutzgiter Tiere und Pllanzen eher gering. Eine hohe Bedeutung ist aufgrund ihrer
Gliederungswirkung den vorhandenen Gehélzbestinden beizumessen.

2 Unter ,Biotop” ist der Lebensraum einer Lebensgemeinschaft aus Pflanzen und Tieren zu verstehen,
der eine bestimmte MindestgréBe aufweist und sich durch einen weitgehend einheitlichen Charakter
von seiner Umgebung abgrenzen und unterscheiden lasst. Biotope mit vergleichbaren Strukturen,
vergleichbaren Standoneigenschaften oder vergleichbarer Ausstattung kénnen als |, Biotoplypen” de-
finierf, zusammen gefasst und von anderen abgegrenzt werden.
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Gemafl des Landschaftsrahmenplanes (LP) ist der Bereich des Plangebietes weder als geschiitz-
ter bzw. schutzwirdiger Teil von Natur und Landschaft noch als wichtiger Bereich fir Arfen und
Lebensgemeinschaften deklariert.

Bewertung

Die Bebauung des Plangebietes und die grofiflachigen Stellplatzanlagen im brachliegenden
Gelé@ndebereich fihren zu Eingriffen in die Pflanzenwelt und den Lebensraum von Tieren. Insbe-
sondere die Bodenversiegelung durch Uberbauung ist als erheblicher Eingriff im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 BNatSchG zu werten, wenn dem Boden durch Versiegelung
die natirliche Bodenfunktion als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen entzogen wird, auch wenn
in Teilbereichen die Versickerungsféhigkeit durch wasserdurchldssige Bodenbeldge bestehen
bleibt. Mit der Baugebietsentwicklung im Bereich des Sondergebietes ,Einzethandel” und des
Mischgebietes Ml 1 zeichnet sich eine erhebliche Verdnderung, aber auch die Maglichkeit zu
einer, wenn auch deutlich eingeschrinkfen, Erweiterung des Lebensraumes fir Pflanzen ab.

X  Schutzgut Boden

GemdB § Ta Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden.

Fur den vorliegenden Standort ist im Landschaftsrahmenplan als Bodentyp Gley mit frischen,
stellenweise feuchten, grundwasserbeeinflussten Sandbéden mit reliktischem Moorhoirzont (frii-
her Moor} angegeben.

Als Beeintriichtigung ist der Bodenverlust in Siedlungsgebieten gekennzeichnet. Aulerdem ist
der Bereich als Potential fir die Entwicklung gering bis méfig spezialisierter schutzwirdiger Ve-
getation {Biotopentwicklungspotential) eingestuft. Im Gbrigen kennzeichnet die Karte 6 - Versie-
gelung — des LRP das Plangebiet als Bereich mit 70 bis 90 %iger Versiegelung.

Das ehemalige Bauhofgeldnde weist ca. 50 % unversiegelte Bodenfléche aus. Aufgrund der in
diesen Bereichen gegebenen Durchléssigkeit des Bodens besteht eine hohe Empfindlichkeit ge-
geniber einer Versiegelung durch Uberbauung mit der Folge u.a. der Reduzierung der Ober-
flachenwasserversickerung.

Bewertung
Bodenaustausch und Versiegelung in den Baufléchen sowie sonstige Mafinahmen zur Boden-

" modellierung unterbrechen die Bodenentwicklung und zerstdren den Bodenaufbau. Dabei ver-

liert der Boden in den vollsténdig versiegelten Fléchen vollstindig seine Funktionen fir den Na-
turhaushalt, u.a. auch fir Flora und Fauna.
Belebter Oberboden wird beseitigt. Damit ist mit Umsetzung der Planung von erheblichen Be-
eintréchtigungen des Schutzgutes Boden auszugehen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
lassen eine fast vollstandige Uberbauung und Versiegelung von Fléchen im Bereich des Son-
dergebietes ,Einzelhandel” und innerhalb des Mischgebietes Ml 1 {unbebaute Grundstiicksbe-
reiche) zu. Daher ist mit entsprechenden Festsetzungen auf die Eingriffe in den Bodenhaushalt
ZU reagieren.

Altlasten
GemdB der gutachterlichen Stellungnahme zu den Boden- und Gebdudesubstanzuntersuchun-

gen des Geologischen Biros Reitz, Ganderkesee, ist eine Sanierung des Geléndes im eigentli-
chen Sinne nicht edorderlich. Sie beschrénkt sich bei der Fléchenaufbereitung auf die entspre-
chende Entsorgung der Auffillungsmaterialien, Teerdecken und verunreinigten Gebdudeteile.

Die vom Ingenieur- und Sachversténdigenbiro Rubach und Partner, Cloppenburg, durchge-
fohrte orientierende Alflasten- und Baugrunderkundung aut dem ehemaligen Bauhofgeldnde
ergab keinen Handlungsbedarf zur Sanierung oder Sicherung der angetroffenen Belastungen.
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Bei Erdarbeiten ist mit stellenweise belastetem Bodenmaterial zu rechnen, das entsprechend den
Anforderungen des Abfallrechts zu entsorgen ist. Dabei wird im Bauhotbereich Material anfal-
len, das ggf. nicht zur Verwertung geeignet und daher ordnungsgeméf zu enfsorgen ist. Es wird
daher eine fachgutachterliche Begleitung der Erdarbeiten angeraten.

GemdB der von Seiten der Zentralen Polizeidirektion, Kampfmittelbeseitigung Hannover, aus-
gewerteten alliierten Luftbilder zeigen sich Bodenverfarbungen / Kriegseinwirkungen im Pla-
nungs-, Grundsticks- und Trassenbereich. Daher ist davon auszugehen, dass innerhalb dieser
Flachen noch Bombenblindgénger vorhanden sein kénnen. Demenisprechend ist der als Bom-
bardierungsfliche gekennzeichnete Bereich, der sich auf einen GroBieil des Sondergebiefes
,Einzelhandel” erstreckt, im Bebauungsplan als ,Fldche, deren Béden erheblich mit umweltge-
tahrdenden Stoffen belastet sind” ausgewiesen und der nachrichtliche Hinweis Nr. 5 in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Die Gbrige Fldche weist gemé&B der Auswertung der alliierten Luft-
bilder keinen Verdacht auf Kampfmiitel auf.

X  Schutzgut Grundwasser / Oberfléchenwasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhalfigen Entwicklung i.S.
von § 1 Abs. 5 BauGB so zu steuern, dass auch fir die nachfolgenden Generationen chne Ein-
schréinkungen alle Méglichkeiten der Gewdssernuizung gegeben sind.

Der Planbereich ist im LRP als Bereich mit mitflerer Grundwasserneubildungsrate sowie hoher
Empfindlichkeit gegeniber Schadstoffeintrag gekennzeichnet,

Mit Ausnahme der grenzseitig verlaufenden Grippe (nordwestlich des Flurstiickes 2/7 bzw. feil-
weise 2/9) sind im Planbereich keine ,Gewdsser” vorhanden. Aufgrund ihrer kleinfléchigen
Auspréigung ohne Vernetzungstunktion fungiert diese Grippe ausschlieBlich als genehmigte pri-
vate Eniwdsserungsanlage fir das Grundstick Hasporter Damm 118A. Entsprechend den mit
ihrer Erhaltung einhergehenden baulichen Einschréinkungen durch Unterhaltungsstreifen, Ver-
hinderung erforderlicher grenzseitiger Sichtschutzpflanzungen u.a. ist eine Verrohrung und ggf.
Verlegung dieser Grundsticksentwésserungsanlage geplant mit dem Ziel eines festen Kanalan-
schlusses fir das betreffende Grundstick. Somit ist die Oberfléchenentwésserung fir das
Grundstiick Hasporter Damm 118A auch zukinftig gewdhrleistet.

Das auf dem Gelénde des Sondergebietes ,Einzelhandel” und im Mischgebiet Ml 1 anfallende
Oberflachenwasser ist verzégert / reguliert in das vorhandene Kanalnetz mit vorheriger Riickhal-
tung in Form eines Rickstaukanals abzuleiten.

Das Mischgebiet Ml 2 ist bereits weitest gehend bebaut.

Der Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Gber das vorhandene Kanalnetz.

Bewertung

Aufgrund des gemdB textlicher Festsetzung ausgewiesenen wasserdurchldssigen Bodenbelages
fur Gber die Kappungsgrenze statffindende Versiegelungen wird ein Teil des anfallenden Ober-
flachenwassers zur drlichen Versickerung gebracht. Dennoch fuhrt die mit der groBflachigen
Bebauung / Anlage von Zufahrten verbundene Oberfléchenversiegelung zu einer Reduzierung
der Oberfléchenwasserversickerung und ist daher als erheblich zu beurteilen.

% Schutzgut Luft / Klima

Im Falle der Bebauung von Orfs- und Landschafisrdumen sind Umweltwirkungen aus anstei-
gender verkehrlicher und allgemeiner Erwérmung aufgrund Uberbauung und abnehmender
Luftzirkulation zu erwarten. Die klimatische Funktion des Plangebietes ergibt sich aus seiner in-
nerstddtischen Lage.
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Der Bereich des bestehenden Mischgebietes ist durch einen hohen Versiegelungsgrad gekenn-
zeichnet. Das Gelénde des ehemaligen Bauhofes weist neben den versiegelten Fléchen grofifla-
chig unversiegelte Bereiche mit und ohne Vegetation auf. Als Gehdlze mit Klimaausgleichsfunk-
tion werden gemdf des Fachbeitrages Eingriffsregelung die vor allem im Bereich des Flursti-
ckes 2/6 vorhandenen Groflbdume und die hochwiichsige und langgestreckte Hecke parallel
zum Hasporter Damm genannt. Demnach entspricht das Kleinklima innerhalb des Plangebietes
dem typischen Stadtklima mit geringfigig héheren Durchschnittstemperaturen als im Umland.
Im Landschaftsrahmenplan wird der Hasporter Damm als Haupiverkehrsstrale mit hohem ver-
kehrsbedingfen Belastungskorridor eingestuft.

Bewertung
Luftreinigende Wirkung und Klimaausgleichsfunktion haben die im Plangebiet vorherrschenden

Einzelbdume (vgl. Karte T des Fachbeitrages Eingriffsregelung) sowie die etwa 1,8 m hohe Hain-
buchenhecke, die in Abschnitten das Flurstick 1/3 umséumt. Zur Forcierung der Lufireinigung
insbesondere aufgrund der groBflachigen Versiegelung innerhalb des Sondergebietes ,Einzelhan-
del” und des Mischgebietes Ml 1 sind die entlang der sidéstlichen Grundstiicksgrenzen beider
Gebiete vorhandenen Gehélzbestéinde durch weitere Laubgehdslzanpflanzungen zu ergénzen.,
Autgrund der Beseitigung grenzseitiger Hecken (entlang des Hasporter Damms und der Bahnlinie)
sind im Zuge von Festsetzungen gebietsinterne Ersatzpflanzungen von Heckenstrukturen sicherzu-
stellen.

X Schutzgut Landschafisbild

Das Plangebiet liegt im stédtischen Siedlungsgebiet in einem durch Geschosswohnungsbay,
Mehr- und Einfamilienhduser sowie gewerbliche Nutzungen und den verkehrsbelasteten
Hasporter Damm gepragten Umfeld. Wéhrend im Bereich zur Strafle Am Stadion der Autohan-
del mit seinen strafenseitig ausgestellten Fahrzeugen, dem flachen Gebdude und dem weithin
sichtbaren Werbetréiger sowie die Wohnbebauung mit ihren grofifldchigen Versiegelungsberei-
chen und nur geringen Laubbaumbestand das Landschafisbild kennzeichnen, sind im Gebiet
zum Hasporter Damm vor allem die Hallengebdude mit ihrem grofifléchigen Brachgeldnde
landschafisprigend. Der umgebende groBkronige Laubbaumbestand bildet eine landschaftsge-
rechte und rahmengebende Silhouette. Das Grundstick Hasporter Damm 118 mit seinem um

® die Jahrhunderiwende errichteten Wohnhaus und die sidlich anschlieBende Obstbaumwiese
liegen relikfartig zwischen der urbanen Brachfldche des ehemaligen Bauhofgeldndes und dem
auf Verkauf ausgerichteten Autohandel.

Der Fachbeitrag Eingriffsregelung kommt zu dem Ergebnis, dass der Planbereich sich insgesamt
als urbanes Brachgeldnde darstellt, wie es im Bereich von Gewerbe- oder Industrieansiedlungen
der Stddte auftreten kann.

Bewertung

Der Landschaftsrahmenplan (Karte 3: Vielfalt, Eigenart und Schénheit) trifft keine Aussage zum
gegenstindigen Plangebiet. Der Fachbeitrag Eingriffsregelung — Bestandserfassung und —be-
werfung weist den dlteren Einzelbdumen, dem Obsigarten mit altem Obstbaumbestand und der
1,8 m hohen Hainbuchenhecke eine besondere Bedeutung fir das Landschaftsbild zu.

Im Rahmen der Planung ist durch eine gezielte Begrinung entlang der stdlichen Grundstiicks-
grenze im Zuge des Erhalts des Laubbaumbestandes und der Ergéinzung durch weitere Gehélz-
pflanzzungen eine Aufwertung des Landschafisbildes zu initiieren. Des weiteren sind die beste-
henden landschafispriigenden Heckenstrukturen im sidwestlichen Eck- und Randbereich weitest
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gehend zu erhalten.?’ Im Gbrigen ist durch Baumpflanzungen innerhalb der Stellplatzanlagen
eine Gliederung der grofifléchigen Pflasterfléchen zu erreichen.

Zielsetzung der Planung ist eine méglichst weitgehende Integritét der Bauvorhaben in das vor-
handene Siedlungsgefige mit seiner z.T. sehr heterogen Strukiur. Der langgestreckie Baukdrper
mit seinem grofifléchigen Grundriss steht diesem Ziel entgegen. Die Begrenzung der Zahl der
Vollgeschosse auf das ortstibliche Maf} (I / 1), der Erhalt des grofkronigen Baumbestandes als
landschaftsprégende griine Silhouette sowie die Baumpflanzungen innerhalb der Fliche tragen
zu einer Untergliederung der baulichen Anlagen bei und erméglichen die Umsetzung des o.g.
Zieles im begrenzten Rahmen.

X Schutzgut Kultur- und sonstiger Sachgiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgtitern sind Giter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftli-
cher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schéize darstellen
und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrénkt werden kénnte.

Innerhalb des Plangebietes sind keine derartigen Kultur- und Sachgiiter vorhanden.

Bewertung
Aufgrund fehlender Kultur- und sonstiger Sachguter innerhalb bzw. an das Plangebiet angren-

zender Bereiche besteht keine Beeintréichtigung dieses Schutzgutes durch die vorliegende Pla-
nung.

X  Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig
in unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie
Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhdnge unter
den Schutzgitern zu betrachten.

Im Plangebiet fohrt die Uberbauung von Boden zwangsléufig zu einem Verlust der natirlichen
Bodenfunktion, insbesondere der Speicherung des Oberflédchenwassers. Dadurch erhéht sich
der Oberfl&chenwasserabfluss, wéhrend die Versickerung unterbunden wird.

Aufgrund der 2.T. bestehenden Versiegelungen sind signifikante negative Umweltfolgen primar
im Bereich der offenen Bodenflachen zu erwarten. Die mit der Anlage des Nahversorgungszent-
rums einhergehende grofifléchige Versiegelung ist als massive Beeinirichtigung von Natur und
Landschaft zu werten.

Eine Verstirkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstérkende Wech-
selwirkungen - insbesondere im Hinblick auf den auf der Fldche des Sondergebietes ,Einzel-
handel” und dem Mischgebiet Ml 1 stattffindenden Verkehr — ist bezogen auf die Anlage des
Nahversorgungszentrums nicht zu erwarten, d.h. durch die vom Sondergebiet ,Einzelhandel”
ausgehenden Immissionen durch Nutzung als Nahversorgungszentrum (Gewerbeldrm) ergeben
sich keinerlei Konflikte mit der benachbarten Bebauung.

Allerdings erfordert die Verkehrsbelastung der benachbarten Verkehrstrassen (StrafBen, Schiene)
passive Schallschutzmafinahmen im Plangebiet (sowohl tags, als auch nachts).

2! Ein Erhalt der am Hasporter Damm sowie entlang der Bahntrasse vorhandenen Laubgehélzhecken ist
entsprechend der baulichen Anlagen des Nahversorgungszentrums weitest gehend nicht umsetzbar.
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2.2 Prognose Gber die Entwicklung des Umwehzusiandés des Plangebietes

E Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfilhrung der Planung

Die Umsetzung der Planung fihrt zu einer grofiflidchigen Versiegelung von bislang natirlicher,
d.h. unversiegelter Bodenfldche, und verbaut damit einen Teil innerstddtischer Brachfldche. Au-
Berdem werden gewachsene Gehdlzstrukturen (Hecken) zerstért.

Dem entgegen wird der bisher ungenuizt liegende Bereich des ehemaligen Bauhofgeldndes durch
die Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums mit der Konzentration diverser Einzelhandelsbetrie-
be / Fachmdrkte einer neuen Nutzung zugefiihrt, die eine deutliche Aufwertung dieses Stadtgebie-
tes nach sich zieht. Nahversorgungsrelevante Einrichtungen sind bislang nur singulér und verstreut
am Hasporter Damm anzutreffen. Die Zusammenfihrung auf einer zentralen, bereits vorgeprég-
ten innerstédtischen Flache mit ginstiger Verkehrsanbindung (sowohl fir den motorisierten, als
auch den nichtmotorisierten Verkehr) schafft eine neue stddtebauliche Qualitét — insbesondere for
die angrenzenden Wohnquartiere. Mit seiner fuBBlgufigen Erreichbarkeit stellt das geplante Nah-
versorgungszentrum am Hasporter Damm eine wichtigen Bestandteil innerstédtischer Infrastruktur
dar, der es vor allem auch dlteren und nicht motorisierten Personen erméglicht, Einkdufe im Um-
feld ihrer Wohnung / ihres Wohngebdudes zu tétigen.

Das Nahversorgungszentrum ist somit als signifikante Bereicherung des innersiddtischen Sied-
lungsgebietes zu werten.

E  Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Ohne die Anlage des Nahversorgungszentrums einschlieBlich der benachbarten Bankfiliale ver-
bleibt es bei der stddtebaulich ungeordneten und brachliegenden Nutzung des ehemaligen
Bauvhofgeldndes. Die im Nahbereich vornehmlich bestehende Monostruktur der Wohnnutzung
mit nur eingeschrdnkt nahversorgungsrelevantem Gewerbe ist auch weiterhin stadtbildprégend
und erfordert weite Wege zu den vereinzelt und verstreut liegenden Nahversorgungsbereichen
am Hasporter Damm bzw. zu anderen Einzelhandelsstandorten.

Die Durchldssigkeit des Bodens im Bereich der offenen Bodenfléchen bleibt bestehen.

2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachieiligen Um-
welteinwirkungen

- Unter dem Vermeidungs- und Minimierungsprinzip wird der Bebauungsplan wie folgt beurteilt:

Standoriwahl:  Bei der Baugebietsplanung wird dem Minimierungsaspekt der Eingriffsrege-
tung beziiglich der Standortwah! dohingehend entsprochen, als die Baufla-
chen innerstéddtisches und bereits vorgepréigtes Gebiet {(ehemaliges Bauhot-
gelénde) in Anspruch nehmen.

Der Fachbeitrag Eingriffsregelung kommt zu der Einschéifzung, dass unter der
Voraussetzung eines Ausgleichs fir erhebliche Eingriffe, wie die groBflachige
Versiegelung, der Standort als geeignet anzusehen ist.
Die Erschlieung ist Uber den Hasporter Damm unter Bericksichtigung ent-
sprechender verkehrsbaulicher Mainahmen gesichert.

Reduzierung Begrenzung der zukiinftigen Gberwiegend vollsttindigen Bodenversiegelung
z'e;g\‘/ersiege- durch die Verwendung wasserdurchldssiger Boderbeldge for die Uber die

Kappungsgrenze hinausgehenden Versiegelungsfldchen.

Im Ubrigen sind bewusst entlang der sidlichen Grundsticksgrenzen des Son-
dergebietes ,Einzelhandel” / z.T. des Mischgebietes Ml 1 und im stdwestli-
chen Eckbereich private Grinflachen festgesetzt, da mit dieser dem Bauland
nicht zur Verfiigung stehenden Fliche gleichzeitig eine — wenn auch deutlich
begrenzte - Reduzierung der Versiegelungsflédche einhergeht.
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Auch im besie-
delten Bereich
sind noch vor-
handene Na-
turbestande,
wie Hecken zu
erhalten und zu
entwickeln.

Dieser Forderung frigt die gegenstdndige Planung durch den teilweisen Er-
halt des grenzseitig befindlichen Gehdlzbestandes und der Festsetzung zur
Anpflanzung weiterer Laubbdume und —strducher Rechnung. Zielsetzung ist
dabei einerseits eine landschaftsgerechte Abgrenzung zwischen Wohnnut-
zung und Nohversorgungszentrum (Sichischutz) und andererseits die Forcie-
rung und Ergdnzung der z.T. nur abschnitisweise vorhandenen Gehélzstruk-
turen.

Der Bebauungsplan sieht folgende AusgleichsmaBBnahmen vor:

1.

GemdB § 19 Abs. 4 Safz 3 BauNVO darf die zuldssige Grundfldche durch die Grundfla-
chen von Garagen und Stellpléizen mit ihren Zufahrfen, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Gberschritten
werden.

Die Uberschreitung Gher das zuléssige MaB (Grundflachenzahl von 0,8 = Kappungsgren-
ze) ist nur zuldssig, wenn diese zusétzliche Bodenversiegelung mit wasserdurchldssigen Ma-
terialien erfolgt, die eine vollstandige Versickerung des anfallenden Oberfldchenwassers
gewdhrleisten.

Innerhalb der ,Fléchen zum Anpflanzen ven Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen” (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) sind unter Beriicksichtigung der festgesetzten Laubbdume
(siehe Planzeichnung) Bepflanzungen mit standortheimischen Laubgehélzen gemdf u.a. Ar-

tenliste und Mindestqualitét anzupflanzen.
Die Laubbdume sind in einem Pflanzabstand von 5 m anzupflanzen. Bei den Sirduchern ist
eine Mindestpflanzdichte von einer Pflanze pro 1,0 x 1,0 m einzuhalten.

Arten Mindestqualitét

Baume Sandbirke Betula verrucosa Stammumiang
Bergahorn Acer pseudopatanus 18 -20cm
Spitzahorn Acer platanoides

* Gemeine Platane Platanus acerifolia
Blutbuche Fagus sylvatica
»Purpurea latifolia”

Stréucher Kornelkirsche Cornus mas 100 cm Héhe
WeiBer Hartriegel Cornus alba 2 x verpflanzt
Echter Schneeball Viburnum opulus 120 cm Héhe
Eberesche Sorbus auxuparia 2 x verpflanzt
Hasel Corylus avellana
Weilidorn Crataegus monogyna
Hundsrose Rosa canina

Boden- Grine Polsterberberitze  Berberis buxifolia

decker Teppichhartriegel Cornus canadensis
Kriechmispel Cotoneaster dammeri
Spierstrauch Spirea arguta, S. bumalda
Mahonie Mohonia aquifolium
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3. Im Stellplatzbereich ist je angefangene 8 Stellplditze ein standortheimischer Laubbaum
gemdf der in Festsetzung Nr. 8.1 angegebenen Artenliste und Mindestqualitét anzupflan-
zen. Je Baumpflanzung ist ein mindestens 3 m?2 groBBes Pflanzbeet anzulegen und mit Bo-
dendeckern gemdB u.a. Arfenliste (Festsetzung Nr. 8.1) zu bepflanzen.

Die Anpflanzungen sind spétestens innerhalb der auf den Bezug des Bauvorhabens folgen-
den Pflanzperiode {Oktober — April) vom Grundstiickseigentimer bzw. Verursacher des Ein-
griffs fachgerecht anzulegen und durch geeignete PlegemaBBnahmen dauerhaft zu erhalten.
Abgéingige bzw. geschadigte Gehdlze sind durch artgleiche Nachpflanzungen zu ersetzen.

4. lnnerhalb der am sidwestlichen Plangebietsrand ausgewiesenen privaten Grinfldche sind
unter Bericksichtigung der Festsetzung Nr. 5 {Anlage eines Geh- und Radweges) und der zu
erhaltenden Hecken {Festsetzung Nr. 8.4) pro angefangene 10 m? verschiedene Arten / Sor-
ten hochstdmmiger Obstb&ume zu pflanzen. Die Grinfldche ist als extensiv geméhte Rasen-
flache zu nuizen.

5. Die Anpflanzungen und MaBinahmen der Festselzungen Nr. 8.1 und 8.2 sind spdtestens
innerhalb der auf den Bezug des Bauvorhabens folgenden Pllanzperiode (Oktober — April)
vom Grundstiickseigentimer bzw. Verursacher des Eingriffs fachgerecht anzulegen.

Die Anpflanzungen sind durch geeignete PflegemaBBnahmen dauerhaft zu erhalten. Abgén-
gige bzw. geschadigte Gehdlze sind durch artgleiche Nachpflanzungen zu ersetzen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

6. Die Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Béumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern und die als zu erhalten festge-
setzten Bdume sind durch geeignete PHlegemaBinahmen zu erhalten. Abgéngige Gehdlze
sind durch artgleiche Nachpflanzungen zu ersetzen.

Der innerhalb des Grinstreifens sidlich der Bushaltestelle innerhalb des Hasporter Damms
befindliche Laubbaum (siehe Planzeichnung) ist bei erforderlicher Beseitigung innerhalb die-
ses Grinstreifens durch den Verursacher des Eingriffs als arigleiche Nachpflanzung zu ersetzen.

Aufgrund der die Eingriffe in den Naturhaushalt nur unvollstindig ausgleichenden internen
Kompensationsmafinahmen sieht der Bebauungsplan folgende externe Kompensationsmaf3-
nahme vor:

Zur Kompensation von Eingriffen aut dem Flurstick 1/3 der Flur 52, Gemarkung Delmenhorst
werden fir das Flurstick 18/1 der Flur 5, Gemarkung Klein Henstedt, der Gemeinde Prinzhéfte
(Landkreis Oldenburg) folgende Nutzungsaullagen festgesetzt:

- Renaturierung von drei Schiatts,

- Herstellung einer Sandheidefléche,

- Anlage einer Gehélzhecke und

- Extensivierung von Grinfandnutzung.

Die MaBnahmen gelten ab Beginn der BaumaBnahmen im Plangebiet und sind in Absfimmung
mit der Unteren Noturschutzbehérde der Stadt Delmenhorst vom Grundstickseigentimer bzw.
Verursacher des Eingriffs fachgerecht durchzufihren und anteilig umzusetzen.

in bezug auf die Lage der Ersatzfliche auBerhalb des Delmenhorster Stadigebietes ist
auf folgendes hinzuweisen: Im Rahmen der Aufldsung des Zweckverbandes ,Mulldeponie Wun-
derberg” ist die Fléche von der Stadt Delmenhorst ins Eigentum Ubernommen worden mit dem
Ziel, dort ggf. auch KompensationsmaBnahmen durchzufihren. Dies erfolgt in enger Abstim-
mung mit der beteiligten Kommune und dem Landkreis.

Von einem Planungsbiro wurde ein Gesamtentwicklungskonzept fir die Kompensationsmaf-
nahmen erstellt und mit dem Landkreis abgestimmt.
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3.1 Darstellung anderweitig geprifier Planungsméglichkeiten

Eine sogenannte Prifung anderweitiger Planungsméglichkeiten ist insofern erfolgt, als die
Nachnutzung des Planbereiches (ehemaliges Bauhofgeléinde) bereits seit léngerem kontrovers
diskutiert wird. Dabei hat die Sorfimentsstruktur diverse Anderungen erfahren und ist nunmehr
entsprechend dem vorliegenden Einzelhandelsgutachten standort- und markiveriréglich ausge-
richtet.

Eine primdr wohnbauliche Nutzung scheidet aufgrund der Vorbelastung der Flidche durch die
umgebenden Verkehrstrassen (Straien - insbesondere den Hasporter Damm, Bahnlinie) und das
benachbarte Stadion aus. Eine vorwiegend gemischte Nutzung ist auch an anderer, weniger
priferierter Stelle im Stadtgebiet méglich. AusschlieBlich gewerbliche Nufzungen sind entspre-
chend der benachbarten Wohngebiete nur eingeschréinkt umsetzbar. Auch hierbei sind andere
Standorte im Stadtgebiet deutlich geeigneter.

Die geplante Nutzung des ehemaligen Bauhofgeldndes als Nahversorgungszentrum tragt daher
der vorhandenen groBzigigen Grundstickssituation, seinem préferierten Standort innerhalb des
Stadtgebietes an einer leistungsfihigen HauptverkehrsstraBe mit OPNV-Anbindung und der bis-
lang nur unzureichenden Nahversorgung des Siedlungsgebietes Rechnung.

4, Zusatzliche Angaben
4.1 Merkmale der Umweltprifung, Schwierigkeiten und fehlende Kenntnisse

Die Umweltprifung basiert auf den vorliegenden Fachplanungen — Landschaftsrahmenplan der
Stadt Delmenhorst 1998, Fachbeitrag Eingriffsregelung — Bestandserfassung und Bewertung -,
den einschldgigen Fachgesefzen ~ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Niedersdchsisches
Naturschutzgesefz (NNatG), Schalltechnisches Gutachten und dem Baugesetzbuch (BauGB) -
sowie mehrerer érilicher Begehungen im Frithjahr diesen Jahres.

Schwierigkeiten und fehlende Kenntnisse wurden im Rahmen der Planbearbeitung durch die
Vorlage der erforderlichen Gutachten ausgerdumt.

4.2  MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

E  Bavordnung
Im Bauantragsverfahren wird die Einhaltung der texflichen Festsetzungen sichergestellt. Im
Rahmen der Schlussabnahme erfolgt die Uberpriifung der Einhaltung der Inhalte der Ge-
nehmigung, auch im Hinblick auf die erforderlichen Stellplétze. Die Einhaltung der Pflanz-
gebote wird in Verbindung mit dem Fachdienst 55 im Rahmen der Schlussabnahme erfol-
gen. Abweichungen und Zuwiderhandlungen werden auf dem Verwaltungsweg ausge-
r&umt.

E  Immissionsschutz

Die Uberwachung der Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgt im Rahmen der zu erfei-
lenden Baugenehmigungen (Nachweise durch Prognose und Ermittlung der Einhaltung der
Schallleistungspegel). Bei Vorliegen von Beschwerden werden Schallpegelmessungen
durchgefthrt, um die Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichiwerte nach TA Larm und der
im Bebauungsplan festgesetzten fldchenbezogenen Schallleistungspegel zu Gberprifen.

Beim Vorliegen von Immissionsrichtwertiberschreitungen werden diese durch Anordnungen
auf der Grundlage der §§ 24 oder 25 BIimSchG beseitigt (z.B. Erteilung von Nebenbe-

stimmungen zur Ger&uschbeseitigung).
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E Verkehr
Der Fachdienst 54 fGhrt regelmdBig Umweltbeobachtungen in Form von Verkehrszéhlun-
gen durch. Der Fachdienst 53 fihrt im Rahmen der gesefzlich vorgeschriebenen Verkehrs-
sicherungspflichfen regelméBige Zustandskontrollen, abgestimmt auf die je nach Verkehrs-
bedeutung eingestuften und ausgebauten &ffentlichen Straflenverkehrsanlagen, durch.
im Rahmen der allgemeinen Verkehrsiberwachung werden u.a. an drei Regelzghistellen
am Hasporter Damm nach Bedarf Vergleichswerte ermittelt.

E Abfall
Mégliche Umweltauswirkungen werden im Rahmen des direkten Betriebs der Abfallentsor-
gung (Zeitaufwand, Verweildauer, Schadstoffausstofl, Larm- und Geruchsemissionen der
Entsorgungsfahrzeuge) gesehen. Im Zuge der Bearbeitung von Beschwerden werden ent-
sprechende Uberwachungs- bzw. KontrolimaBnahmen durchgefihrt.

E Naturschutz
Zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der Durchfihrung des Bebauungsplanes auf
die Umwelt erfolgt eine jéhrliche Baumschau bzw. —kontrolle aller Baume im &Hentlichen
Grin im Hinblick auf die Verkehrssicherheit. AuBerdem wird eine Uberwachung der im Be-
bauungsplan festgesetzten Kompensationsfldchen auf Artenzusammensetzung, Anwuchs
und Pflege durchgefihrt.

4.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan und der im Parallelverfahren durchzufihrenden Ande-
rung des Flachennutzungsplanes — Teilabschnitt 97 — werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Errichtung von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben auf dem ehemali-
gen Bauhofgelénde im Stadtteil Disternort geschaffen. Die Konzentration und der Umfang der
Verkaufsflachen der Einzelhandelsbetriebe (3.000 m?) erzeugen am Standort Hasporter Damm
die Versorgungsqualitét eines Nebenzentrums innerhalb des Stadtgebietes®.

Seine praferierte Lage innerhalb des Stadtteiles Disternort mit verdichteter Wohnbebauung in
direkter Nachbarschaft, der verkehrlichen Anbindung (IPNV, OPNV) und insbesondere seine
fuBléufige Erreichbarkeit fir die umliegenden, meist monostrukturierten Wohnquartiere prédes-
tinieren den vorliegenden Planbereich als Standort fir ein Nahversorgungszentrum.
Hinzukommt, dass im néheren Standortumfeld nur wenige Einzelhandelsbetriebe, vorwiegend in
Einzellagen, vorzufinden sind mit zum Teil wenig zeitgemé&Bem Angebot. Im Rahmen seiner
stddtebaulich integrierten Lage verfigt der Einzelhandelsstandort auBBerdem (ber ausreichend
Flache fur ein Versorgungszentrum und die erforderlichen Pkw-Stellpldtze. Als Sichtschutz zwi-
schen sensibler Wohnbebauung und emissionslastiger Einzelhandelsnutzung fungiert ein grenz-
seifiger Gehélzstreifen, der im Rahmen der Umsetzung der Planung durch ergéinzende Baum-
Strauch-Hecken eine enisprechende Erweiterung erfdhrt.

2 Neben der Starkung der Innenstadt als Einzelhandelsstandort und als kultureller und kommunikati-
ver Kern des Mittelzentrums Delmenhorst sind auch Nebenzentren mit entsprechenden Finzelhan-
delsbetrieben aus Sicht der Stadtentwicklung zur wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung win-
schenswert.”
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TEIL C: Zusammenfassende Abwégung

1. Darstellung des Verfahrens

Bei dem gegenstéindigen Bebauungsplanverfahren handelt es sich um ein géngiges Planverfah-
ren mit frihzeitiger Offentlichkeits- und Beh&rdenbeteiligung, Behdrdenbeteiligung und &ffentli-
cher Auslegung. Die gemaB § 2 Abs. 4 bzw. § 2a Saiz 2 Nr. 2 EAG Bau fir alle nach dem
20. Juli 2004 aufgestellten Bauleitplanungen erforderliche f&rmliche Verpflichtung zur Umwelt-
pritung ist in Form des Umweltberichtes im Teil B der Begriindung dargelegt.

Moderationsverfahren
Hinsichilich der Ansiedlung bzw. Erweiterung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe haben sich die

Mitgliedsgemeinden des Kommunalverbunds Niedersachsen / Bremen e.V. abzustimmen. Als
Beurteilungsgrundlage gilt das Bewertungs- und IMAGE-Moderationsverfahren, welches auf der
Basis unterschiedlicher Beurteilungskriterien grofBifléchige Vorhaben (Neuansiedlungen / Erwei-
ferungen) bewertet.

Da die im Rahmen von IMAGE vereinbarte Aufgreifschwelle von 3.000 m? Verkaufsfldche fir
zentrenrelevante Vorhaben im Mittelzentrum durch dos geplante Vorhaben ggf. gegeben ist,
wurde das Vorhaben dem Kommunalverbund gemeldet.

Das Vorhaben wurde im Rahmen des IMAGE-Verfahrens geprift. Angesichis der Standorflage
geht die Gutachterin von einem Einzugsgebiet aus, das sich auf die umliegenden Wohngebiete
bezieht. Danoch hat die Prifung ergeben, ,dass Umverteilungswirkungen ausschlieBlich im
Delmenhorster Einzelhandel erwartet werden. Eine zentralitdiserhdhende Wirkung fir Delmen-
horst ist nicht anzunehmen, da der Umsatz des geplonten Vorhabens tber Umverteilungen im
ortsansdssigen Einzelhandel erzielt wird. Lediglich der Schwellenwert ,Bindung der relevanten
Konsumnachfrage in einer Miigliedsgemeinde” wird in Delmenhorst selbst in einer Branche
Uberschritten.

Das Vorhaben ist daher im Rahmen des IMAGE-Verfahrens als unkritisch zu bewerten.”

2. Nachschieben abwégungsrelevanter Informationen

Gemdf der vorliegenden Eingriffsregelung ist nachgewiesen, dass entsprechend der groBficchi-
gen Versiegelung des Planbereiches aufgrund der Nutzung als Einzelhandelsstandort nur in ge-
ringem Umfang interne Kompensationsmafinahmen umgesetzt werden kénnen (siehe hierzu den
als Anlage Nr. 1 dem Bebauungsplan beigefugten Fachbeitrag Eingriffsregelung).

Aus diesem Grund ist eine Vollkompensation qusschlieBlich durch eine externe Ausgleichsflache
zu erzielen, die das Flurstick 18/1 der Flur 5, Gemarkung Klein Henstedt, der Gemeinde Prinz-
hafte (Landkreis Oldenburg) umfasst und Nutzungsauflagen wie Renaturierung von drei Schlatts,
Herstellung einer Sandheidefldche, Anlage einer Laubgehélzhecke und die Extensivierung von
Grinlandnutzung beinhaltet.

Im Rahmen dieser Kompensationsmafinahmen (extern und innerhalb des Plangebiefes) kénnen
die durch die Umsetzung der gegenstiindigen Planung induzierten Eingriffe in Natur und Land-
schaft vollsténdig ausgeglichen werden.

Gemdaf der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 10 werden die AusgleichsmaBnahmen in-
nerhalb und auBerhalb des Plangebietes den Eingriffsfléichen innerhalb des Plangebietes anteilig
nach dem Eingriff zugeordnet.
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3. Bewertung der Belange und Abwégung

1. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Der Anregung zum Erhalt der privaten Grundstickseniwdsserungsanlage (Hasporfer Damm
118A) wurde aufgrund der signifikanten Einschréinkungen benachbarter Grundstiicke (erforder-
liche grenzseitige Sichischutzpflanzung, Anlage von Stellplétzen u.a.) nicht gefolgt. Die Oberflg-
chenentwésserung fur dieses Grundstisck ist zukinftig in Abstimmung mit den Stadiwerken durch
einen festen Kanalanschluss zu erreichen.

Den Bedenken zur Festsefzung von groBikronigen Laubbdumen im Bereich der privaten Grinflg-
che direkt westlich des Grundstiicks Am Stadion 31 wird durch die Festsetzung kleinkroniger
Obstbéume entsprochen. Hintergrund ist die bereits durch die Baumkulisse des benachbarten
Stadions Dusternort bestehende landschaftsgerechte Eingrinung, sodass die stédtebaulichen
Belange nach einer adéquaten Kompensation zuriickgestellt werden. Eine Begrinung dieses Be-
reiches ist im Rahmen einer Obstbaumwiese zu erreichen.

Die angeregte Zuwegung des Gebéudes Hasporter Damm 118A Gber das Geléinde des Son-
dergebietes ,Einzelhandel” ist aufgrund erforderlicher Sichtschutzpflanzungen und der umfang-
reichen Anlage von Pkw-Stellpléizen nicht umsetzbar.

2. Frihzeitige Behérdenbeteiligung

Die im Rahmen der frihzeitigen Beh&rdenbeteilung (Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange) vorgebrachten Anregungen und Hinweise sind im Rahmen der einzelnen Kapitel der Be-
grindung unter Teil A und B entsprechend beriicksichtigt und zusétzlich z.T. in Form gedndertfer
Festsetzungen bzw. entsprechender nachrichtlicher Hinweise in den Bebauungsplan eingefigt.

Zahlreiche der vorgebrachten Anregungen und Hinweise kénnen durch die zwischenzeitlich vor-
gelegten Fachgutachten — Schalltechnisches Gutachten, Fachbeitrag Eingriffsregelung und Ein-
zelhandelsgutachten — ausgerdumt werden.

Folgende Anregungen sind im Rahmen der vorangegangenen Ausfihrungen nicht beinhaltet
und werden daher an dieser Stelle aufgegriffen:

2.1 Anregung: Fir das Grundstick Hasporter Damm 124 wird im Hinblick auf gréBere Entwick-
- lungsméglichkeiten und eine Erleichterung der werthaltigen Verwertung des Grundstickes die
Festsetzung als Kerngebiet angeregt.

Abwiégung: Weder das Vorhandensein eines Gewerbebetriebes noch seine Entwicklungsabsich-
ten im Zusammenhang mit der werthaltigen Vermarkiung seines Grundstiickes rechffertigen die
Ausweisung eines Planbereiches als Kerngebiet (MK). Vielmehr sind fir eine derartige Festsetzung
objektive Standortfaktoren erforderlich, die unter § 7 BauNVO definiert und durch eine entspre-
chende innerdriliche Lage gekennzeichnet sind. GemaB § 7 BauNVO dienen Kerngebiete ,vor-
wiegend der Unferbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirt-
schaft, der Verwaltung und der Kultur”.

Der vorliegende Planbereich ist bezogen auf die ausgewiesenen Mischgebiete vornehmlich
durch Wohngebdude gekennzeichnet. Aufler dem angesprochenen Autohandel (Hasporter
Damm 124) und der geplanten Bankfiliale sind keine weiteren Gewerbebetriebe im Planbereich
(bezogen auf die MI-Gebiete) vorhanden. Selbst die Umnutzung bestehender Wohngrundstiscke
zu gewerblichen Zwecken schafft noch keine kerngebietstypische Struktur. Vielmehr entspricht
dieser Bereich dem klassischen Mischgebiet, das dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, dient.

Im Ubrigen ist die Bauleitplanung nicht als Planung im Sinne einer Einzelfallbetrachtung zu ver-
stehen, sondern vielmehr in ihrem gesamistddtischen Kontext, d.h. nicht nur das konkrete
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Grundstick (ggf. mehrere Flursiiicke), sondern auch die Umgebung sind in die planerische Be-
trachtung einzubeziehen und bilden somit die Grundlage verbindlicher Festsetzungen.

Ergebnis: Entsprechend der o.a. Darstellung wird der Anregung zur Ausweisung eines Kernge-
bietes in einem Teilbereich des Mischgebietes Ml 2 nicht gefolgt.

2.2  Die Anregung zur Erstellung eines gesamistadtischen Einzelhandelsentwicklungskon-
zeptes zur gezielten Entwicklung der Innenstadt und Stadtteilzentren wird von Seiten der Stadt
einer genauen Prifung unterzogen. In diesem Zusammenhang ist jedoch darauf hinzuweisen,
dass die Erstellung eines derartig umfassenden Einzelhandelsentwicklungskonzeptes einen ge-
wissen Zeitraum in Anspruch nimmt und dementsprechend fir das vorliegende Planvorhaben
terminlich nicht leistbar ist. Daher bildet das in Bearbeitung befindliche Einzelhandelsgutachien
die Grundlage der gegensténdigen Plonung.

2.3  Anregung: Im Hinblick auf die Verlagerung der Mdrkte ist im Rahmen der Nachfolgenutzung
der Immobilien ein Verzicht auf Einzelhandel vertraglich zu regeln.

Abwdgung: Die angesprochenen Immobilien liegen innerhalb sog. § 34 BauGB-Gebiete, die
hinsichtlich ihrer Nutzungsstruktur als Mischgebiete zu klassifizieren sind. Aus diesem Grund
kann der Anregung nicht gefolgt werden, da die klassische Mischgebietsnutzung sich gerade
durch eine entsprechend gemischte Bebauung — Wohnen und nicht stérendes Gewerbe — aus-
zeichnet. Ein vertraglicher Ausschluss von Einzelhandel an diesen Standorten widerspricht einer-
seifs dieser stidtebaulichen Zielsetzung zur Angebotsvielfalt und Funkfionsmischung innerhalb
dieser innerstddtischen Siedlungsbereiche, die ein wesentliches Indiz stadtischer Quartiere und
ihrer Qualitéit als Wohnstandort darstellen, und andererseits ist zu beriicksichtigen, dass diese
Standorte entsprechend ihrer fléchenméBigen Einschrénkung zul@ssiger Verkaufsflache und des
Parkplatzangebotes ohnehin eine gewisse Unatirakiivitét aufweisen.

Ergebnis: Entsprechend der innerstddtischen Lage der o.g. Immobilien am Hasporter Damm
(HaupiverkehrsstraBe) und des stédiebaulichen Anspruchs nach einer wohnortnahen Versorgung
wird daher stddtebaulichen Belangen der Vorrang eingeréiumt und die Anregung entsprechend
zuriickgewiesen.

2.4  Anregung: Ausschluss von Einzelhandel in den angrenzenden Mischgebieten
Abwégung: siche oben mit Verweis auf angestrebte und gesetzlich fixierte Funktionsmischung

Ergebnis: In bezug auf die benachbarten Mischgebiete wurde eine textliche Festsetzung in den
Bebauungsplan (bauplanungsrechiliche Festsetzung Nr. 1.7) eingefigt, wonach im Mischgebiet
selbstdndige Einzelhandelsbetriebe nur bis zu einer Verkaufsfldche von maximal 400 m? zuléssig
sind.

3. Offentliche Auslegung

3.1 Offentlichkeitsbeteiligung B
Die im Rahmen der éffentlichen Auslegung von Seiten der Offentlichkeit (Birger, Geldinstitut)

vorgebrachten Anregungen und Hinweise sind zum Teil in der vorliegenden Planung beriicksich-
tigt (redaktionelle Anderungen der bauplanungsrechilichen Festsetzung Nr. 1.7, der bauord-
nungsrechtlichen Festsetzung Nr. 1.7) und in den betreffenden Kapiteln korrigiert, ergdnzt bzw.
dargelegt (Teil A, Pkt. 2 — 1.7, Pkt. 4, Pkt. 6 — 1.1 und Pkt. 8.1.1).

Folgende Anregungen sind im Rahmen der Begrindung bislang nicht beinhaltet und werden
daher an dieser Stelle aufgefGhrt:
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3.1.1 Anregung: Ricknahme der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 1.7 mit der Beschréinkung
auf 400 m? je selbsténdiger Einzelhandelsbetrieb zur Sicherstellung einer besseren Vermark-
tungsféhigkeit der Grundsticke am Hasporter Damm.

Abwagung: Zielsetzung der gegensténdigen Planung ist die Errichtung eines Nahversorgungs-
zentrums mit der Beschréinkung der Gesamiverkaufsfléiche auf 3.000 m2 und einer vornehmlich
auf Nahrungs- und Genussmittel ousgerichteten Sorfimentsstrukiur. Nach Aussage des vorlie-
genden Einzelhandelsgutachtens stellt die GréBlenordnung des Einkaufszentrums eine
sttidiebaulich und raumordnerisch veriretbare Anlage dar, deren Auswirkungen auf andere
Zentren bzw. die Innenstadt gering sind. Eine Abschwéchung der Auswirkungen kann dabei
insbesondere durch die ggf. beabsichtigte Verlagerung einzelner am Hasporter Damm bereits
ansdssiger Betriebe erreicht werden.

Eine Forcierung weiteren Einzelhandels im Nahbereich des geplanten Versorgungszertrums
Uber die fesigelegte Grenze von 400 m? Verkaufsflache dagegen fohrt zu einer signifikanten Er-
hdhung der am Standort ausgewiesenen Gesamiverkaufsfldche und schafft damit méglicherwei-
se gednderte Rahmenbedingungen fir den gesamistddtischen Einzelhandel. Dies ist jedoch in
keiner Weise beabsichtigt. Vielmehr soll die Reglementierung der Verkaufsfldche im angrenzen-
den Mischgebiet den Bedenken des Unternehmerverbandes Einzelhandel Nordwest und der Ol-
denburgischen Industrie- und Handelskammer Rechnung tragen und den Standort insgesamt
hinsichtlich seiner Nahversorgungsfunktion stirken.

AuBBerdem ist darauf hinzuweisen, dass die bauplanungsrechtliche Festsefzung Nr. 1.7 im
Mischgebiet keine Begrenzung der Sortimentsstruktur des Einzelhandels vornimmt und damit ei-
nen gewissen Spielraum bei méglichen Vermarktungsabsichten ldsst,

Verkaufsfléchen von 800 m? liegen an, ggf. bereits Gber, der Schwelle der GroBflachigkeit und
kénnen demzufolge unerwinschte stidtebauliche und raumordnerische Auswirkungen erzeugen.
Dies soll in jedem Fall verhindert werden, zumal wie o.a. bereits ausgefuhrt, diese Auswirkungen
ggl. den gesamten Standort gefthrden.

Ergebnis: Aus diesen Griinden verbleibt es — mit Ausnahme des bestehenden Autohandels - bei
der Beschrénkung der Verkaufsfléche fir selbstédndige Einzelhandelsbetriebe auf maximal 400 m2.

3.1.2 Anregung: Gemdf Bebauungsplan soll der geplante Geh- und Radweg zur StraBle Am Stadion
" direkt an der Hecke zum Grundstick Am Stadion 31 verlaufen. Aufgrund der naheliegenden
Terrasse ist der Weg soweit wie méglich von der vorhandenen Hecke entfernt anzulegen.

Abwdagung: Der Bebauungsplan setzi den genauen Standort des Weges innerhalb der Grin-
flache nicht fest, ausschlieBlich die bei der Weganlage erforderliche Beriicksichtigung der vor-
handenen Hecken und den Mindestabstand von 5 m zum Lichizeichen des Bahniibergangs. Die
von Investorenseite vorliegenden aktuellen Planunferlagen weisen einen Mindestabstand von
5,5 m bzw. 6 m zur Terrasse des Wohnhauses Am Stadion 371 auf. Damit besteht ein ausrei-
chender Abstand zwischen &ffentlichem Geh- und Radweg und privater Terrassenfléche. Im Gb-
rigen bildet die grenzseifig vorhandene Buchenhecke einen gewissen Sichtschutz.

Ergebnis: Damit sind die Anregungen bereits weitestgehend bertcksichtigt.

3.1.3 Anregung: Innerhalb der Grinflache westlich des Grundstiicks Am Stadion 31 sind nur niedri-
ge Strducher und keine B&ume vorzusehen.

Abwdgung: Entsprechend ihrer Kompensationsfunktion ist die private Griinfldche mit der
Zweckbestimmung: Parkanlage als extensiv geméhte Rasenfldche zu nutzen und pro angefan-
gene 10 m?2 mit verschiedenen Arten / Sorten hochstémmiger Obstbdumen zu pflanzen. Mit
dieser Fesisetzung wird einerseits ein Teil der durch die Bebauung und Versiegelung im Sonder-
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gebiet Einzelhandel induzierten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen und andererseifs
dem Wunsch der Eigentimer des direkt angrenzenden Grundstiicks Am Stadion Nr. 31 nach
einem Verzicht auf groBkronige Laubb&ume entsprochen. Begrindet wurde dies im Rahmen der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung mit der Verschattung des Grundsticks, die durch den
Baumbestand im Bereich des Stadions bereits besteht. Diesem wurde stattgegeben. Die nun-
mehr vorgenommene Festsetzung kleinkroniger Obstb&ume innerhalb der Griinfldche entspricht
ihrer Funktion als Parkanlage und Ausgleichsflache. Niedriges Strauchwerk — wie angeregt ~
kann die angestrebte Kompensationsfunktion dieser Fléche nicht erfillen.

Ergebnis: Es verbleibt es bei der gewdhlten Festsetzung.

3.1.4 Anregung: Es handelt sich hier nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Insofern
ist auf die Angabe der notwendigen Stellplétze zu verzichten. Dies wird im Baugenehmigungs-

verfahren geregelt.

Abwédgung: Auch wenn es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung nicht um einen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan handelt, ist aufgrund der ausgewiesenen Uberschreitung der zulds-
sigen Grundfléche (Kappungsgrenze von 0,8) eine Begrindung fur deren Notwendigkeit erfor-
derlich. Diese ergibt sich sachlogisch aus den geplanten Bauvorhaben, einhergehend mit grof3-
flachigen Stellplatzanlagen Daher ist die ggf. mégliche Anzahl ein gewichtiges Argument zur
Begriindung der zuldssigen Uberschreitung und auBerdem der Funktionsfahigkeit der geplanten
Bankfiliale. Zudem muss bereits im Bebauungsplan erkennbar sein, dass der fir eine Bankfiliale
wichtige Pkw-Kundenverkehr im Rahmen ausreichender Stellpidize auf dem betreffenden
Grundstick auch abgestellt werden kann. Dieser Belang ist daher sachgerecht beriicksichtigt.

Ergebnis: Es verbleibt bei der Aussage der Begrindung, dass fir die Bankfiliale (Mischgebiet
MI 1) etwa 43 Stellplétze vorgesehen sind.

3.1.5 Anregung: Aufgrund fehlender Versickerungsfahigkeit des Bodens sollte die Zulassigkeitsbe-
stimmung in der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 2 entfallen.

Abwéagung: Grundsatzlich darf geméf gesetzlicher Regelungen (§ 19 Abs. 4 BauNVO) die zu-
lgssige Grundfldche max. bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8 (sog. Kappungsgrenze) Gber-
- schritten werden. Dabei k&nnen im Bebauungsplan abweichende Bestimmungen getroffen wer-
den. Dies ist im Rahmen der vorliegenden Planung dahingehend erfolgt, dass geméf baupla-
nungsrechtlicher Festsetzung Nr. 2 die Uber das zulé@ssige Maf3 von 0,8 hinausgehende Versie-
gelung nur mit wasserdurchléssigen Materialien, die eine vollstindige Versickerung ermégli-
chen, zuldssig ist. Dabei ist es unbeachilich, ob der Boden eine vollstéindige oder nur eine teil-
weise Versickerung zul@sst. Bei der Verwendung wasserdurchldssiger Bodenmaterialien erfolgt
grundsdtzlich eine Versickerung, je nach Materialwahl auch in vollsténdiger Form, unabhéngig
vom Bodenaufbau. Im vorliegenden Fall — siehe hierzu die Begrindung unter Teil A, Pkt. 8.1.5
~ Oberfldchenentwésserung — S. 21 ist eine ,ausreichende Versickerung weitestgehend auszu-
schlieBen”. Dies ist nicht damit gleichzusetzen, dass generell keine Versickerung staftfindet.
Bei der Festsetzung sind auBerdem die Forderungen gemdfl § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO be-
ricksichtigt:
1) die Uberschreitung darf nur geringfigige Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des
Bodens haben und , '
2) die Einhaltung der Grenzen wirde zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentspre-
chenden Grundsticksnutzung fihren.

Ergebnis: Es verbleibt bei der gewdhlten Festsetzung Nr. 2.
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3.2.1

3.2.2

3.2 Behérdenbeteiligung
Die im Zuge der ,normalen” Behérdenbeteiligung (Behdrden und sonstigen Trager Sffentlicher

Belange) vorgebrachten Anregungen und Hinweise sind im Rahmen einzelner Kapitel der Be-
grindung unter Teil A und B entsprechend beriicksichtigt. Anderungen bestehender Festsetzun-
gen bzw. neu aufzunehmende nachrichtliche Hinweise waren dabei nicht erforderlich. Beziglich
der nochmals vorgebrachten Forderung zur Erstellung eines gesamistédtischen Einzelhandel-
entwicklungskonzeptes wird auf Teil C, Pkt. 3 - 2.2 verwiesen.

Folgende Anregungen und Hinweise sind im Rahmen der vorangegangenen AustUhrungen nicht
beinhaltet und werden daher an dieser Stelle aufgefthrt:

Anregung: Vorliegende Planung befasst sich bei konkreten Aussagen ausschiieBlich mit dem
neuen Standort = Einzelfallbetrachtung. Dadurch werden offensichtiich gesamistddtische Ziel-
seztungen auBer acht gelassen. Planung strebt nur Ausweitung von Einzelhandelsfléchen an oh-
ne konkrete Auseinandersetzung mit den denkbaren Folgen fiir andere Einkaufslagen. Begriin-
dung enthdlt nur knapp wiedergegebene Aussagen aus dem GMA-Gutachten. Bewertungen er-
schépfen sich in Form kurzer Behauptungen.

Abwiégung: Das dem Bebauungsplan als Anlage Nr. 3 beigefigte Einzelhandelsgutachten be-
fasst sich insgesamt mit dem Makrostandort Delmenhorst und dessen wesentlicher Einkaufsla-
gen und stellt diesbeziglich eindeutig die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
des geplanten Einzelhandelsvorhabens in einen gesamistddtischen Kontext. Im Rahmen des vor-
liegenden Einzelhandelsgutachtens erfolgt eine detaillierte Auseinanderseizung mit den einzel-
nen Kaufkraftbewegungen und den Auswirkungen auf die betroffenen Einzelhandelsbereiche
(siche hierzu Pkt. V, 2. - 4. des als Anlage Nr. 3 beigefigten Einzelhandelsgutachtens).

Die wesentlichen Aussagen des Gutachtens sind in die Begrindung zum Bebauungsplan einbe-
zogen. Daher handelt es sich hierbei keineswegs um Behauptungen, sondern enisprechend des
Gutachtens um eindeutig zu belegende gutachterliche Ergebnisse. Selbstversténdlich erfolgt die
Ubernahme in den Bebauungsplan in knapper Form mit den wesentlichsten gutachterlichen
Aussagen, da es hier um eine ergebnisorientierte Darstellung und keine vollsténdige Wiederga-
be des Gutachtens geht. In Bezug auf die Kritik zur Planung - es wiirde wieder einmal nur die
Ausweitung von Einzelhandelsflachen verfolgt — ist auf die Aussage der Begrindung unter Teil B,
Pkt. 3.3, S. 47 zu verweisen. Hier ist eindeutig dargestellt, dass die gegenstdndige Planung dem
gesomtstddtischen Ziel einer qualitativen Nahversorgung in Form eines sogenannten Neben-
zentrums signifikant Rechnung trégt.

Ergebnis: Die Darstellung wird zurickgewiesen.

Anregung: Die Zweckbestimmung ,Parkanlage” in Kombination mit der Darstellung ,Private
Grinfléche” wird als nicht zweckdienlich und unklar beurteilt. Eine extensive Plege der
Rasenfldche erscheint aufgrund der érilichen Situation nicht realistisch (vermutlich starke Fre-
quentierung durch Radfahrer und Fulligénger).

Abwdgung: Die Festsetzung der privaten Grinflédche mit der Zweckbestimmung: Parkanlage
resultiert eindeutig aus der beabsichtigten Kompensationsfunktion der Grinflache und der An-
lage einer FuB- und Radwegeverbindung zwischen dem Nahversorgungszentrum und der Strafie
Am Stadion. Die Begrifflichkeit Parkanlage impliziert nicht automatisch eine infensive Benufzung
durch die Allgemeinheit, sondern zielt in diesem Fall auf ihre landschafisprégende Wirkung und
Funkfion ab. Demzufolge schofft die extensive Pflege der Rasenfliéichen vielmehr ein natiirliches
Erscheinungsbild der Grinflache, deren hoher Gréserbewuchs eher am Betreten hindert, statt
férdert. Die starke Frequenz wird sich daher vornehmlich auf die Wegfldchen und bei Aufstel-
lung einer Bank ggf. auf die Wegeseitenriinder konzentrieren.
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AuBerdem ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund der Festsetzung einer privaten Grinfléche die
Méglichkeit besteht, die Zuganglichkeit dieses Bereiches von der Strale Am Stadion wéhrend
der Schliefizeiten des Nahversorgungszentrums einzuschrénken.

Ergebnis: Es bleibt bei der gewdhlten Fesisetzung.

Anregung: Aufgrund der Lage der Planzflichen zu den jeweiligen Nachbargrundsticken er-
scheint die Pflanzung von B&umen aufgrund nachbarschaftlicher Regelungen zumindest fraglich.
Im Bereich des Grundstiicks Am Stadion 35 erscheint eine Pflanzung von B&umen aufgrund des
direkt angrenzenden Gebgudes nicht maglich. Ggf. ist auf die Planzung von Bdumen génzlich

zu verzichien.

Abwégung: Die Errichtung eines grofifléchigen Einzelhandelsobjektes mit einer Vielzahl von
Parkplétzen in direkter Nachbarschaft zu einer Wohnbebauung erfordert grenzseitige Sicht-
schutzmaBnahmen als ,grine” Barriere zwischen stark frequentiertem Versorgungszentrum und
privater Wohnnutzung. Eine ausschlieBlich aus Strduchem bestehende Bepflanzung kann die-
sem Schutzanspruch der Wohnbebauung kaum Rechnung tragen, da die Gebédudeanlage des
Nahversorgungszentrums diese Hecke deutlich Gberragen wiirde.

Aus diesem Grund ist die Pflanzung von hochstémmigen Béumen die einzige Méglichkeit, im
Rahmen der vorhandenen Platzverhdlinisse einen wirksomen und landschaftsgerechten Sicht-
schutz zu gewdhrleisten. Der Schutz der vorhandenen Wohnbebauung ist daher héher zu werten
als die angesprochenen nachbarschaftsrechtlichen Pflanzabsténde, zumal die Pllanzung derarti-
ger hochstémmiger Laubb&ume im Sinne dieser Nachbarn ist.

Im Obrigen weist die Festsetzung verschiedene Baumarten aus, die wie z.B. beim Spitzahorn
auch langsam wachsende und nicht derartig platzbeanspruchende Arten wie die Platane oder
Rotbuche beinhalten. Hier ist insbesondere der Bereich des Grundstiicks Am Stadion 35 ange-
sprochen. Auflerdem zeigt die Praxis, dass weniger empfindliche Bdume durchaus anpassungs-
fahig sind und sich demnach auch im Nahbereich von Gebduden entwickeln. Hierbei handelt
es sich zudem nur um niedrige, d.h. Garagengebdude.

Ergebnis: Aus Grinden des Landschafisbildes und der Einheitlichkeit der Sichischutzpflanzung
verbleibt es daher - auch im Grenzbereich zum Grundstick Am Stadion Nr. 35 - bei der Fest-
setzung zur Anpflanzung von Laubb&umen.

4. Beschlussfassung des Rates im Zuge des Satzungsbeschlusses

Aufgrund bestehender Bedenken gegen die Ansiedlung eines Gartencenters am vorliegenden
Standort ist im Zuge des Satzungsbeschlusses diese Nutzung in der bauplanungsrechtlichen
Festsetzung Nr. 1.2 (zul@ssige Nutzungen) gestrichen.

5. Fazit :

Unter BerGcksichtigung der Aussagen des Umweltberichtes ~ Teil B ~, der vorangegangen Aus-
fohrungen der Begriindung sowie der vorliegenden Gutachten {Anlagen 1 bis 4) erscheint die
Umsetzung der Planung unkritisch. Dies begriindet sich sowohl aus dem Standort, als auch des
primdr auf die Nahversorgung ausgerichteten Versorgungszentrums und der im Plangebiet bzw.
auf externer Fliche erfolgenden vollstéindigen Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt,

Sonstige Hinweise (Kosten)

Bei der Umsetzung der Planung entstehen der Stadt Kosten fir das Monitoring und ggf. for &f-
fentliche verkehrsbauliche Mafinahmen.
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Im Aufirag der Stadt Delmenhorst gemaf} § 9 Abs. 8 BauGB ausgearbeitet:
Bremen, den 15.03.2006

Planungsbiiro HEYE & KOUNTCHEV
Dipl.-Ing., Dipl.-Ing. Gerhard Heye
Dipl.-Ing. Carolin Kounichev
Carl-Schurz-Str. 53 28209 Bremen
Tel.: 0421/243 97 71  Fax: 0421/ 243 97 59
E-mail: Heye.Kountchev.PB-Bremen@t-online de

Delmenhorst, den 7 ' 3‘—'& 2 o6

Stadt Delmenhorst Stadt Delmenhorst
Der Oberbirgermeister Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag Im Auftrag

F. Brinjes \ U. Thm
Fachbereichsleiter Fachdienstieiter

Verfahrenshinweise:

*  Die Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung geméB § 3 Abs. 1 BauGB (6ffentliche
Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung der Birger) er-
folgte vom 09.06.2005 bis 30.06.2005 nach oristblicher Bekanntmachung von Anhé-
rungszeif und —ort am 06.06.2005.

® Der Entwurt der Begrindung hat gemdl § 3 Abs. 2 BauGB vom 19.09.2005 bis
einschlieBllich 19.10.2005 zusammen mit der Planzeichnung &ffentlich ausgelegen.
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Stadt Delmenhorst
Der Oberbirgermeister
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