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1 Planungsanlass

Der Bereich am Brendelweg in unmittelbarer Nahe zur BAB-Auffahrt Adelheider Stralle
wird bereits heute in starkem MalRe durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Der wirksame
Flachennutzungsplan stellt entsprechend der dort ausgelbten Nutzung grofdflachig ge-
werbliche Baufléachen dar. Uberwiegend sind die gewerblichen Bereiche durch rechts-
kraftige Bebauungsplane abgedeckt.

Eine Ausnahme hiervon bildet jedoch das ehemalige Betriebsgrundstiick der Lackharz-
werke Kraemer Ostlich der Harpstedter Stralte sowie flinf kleinere Gewerbegrundstiicke
beidseitig der nordlichen Harpstedter Stralle. Das zurzeit unbebaute Areal der Lackharz-
werke bildet mit einer GrélRe von ca. 1,6 ha ein hervorragendes Potential zur Ansiedlung

von Gewerbebetrieben.

Fir eine Teilflache von ca. 5.150 m? wurde im Januar 2009 ein Bauantrag zur Errichtung
eines Backereibetriebes bei der Stadt eingereicht. Dieser Antrag wurde auf Grundlage
des § 34 BauGB genehmigt und die Baumainahme wurde zwischenzeitlich umgesetzt.

Die Stadt mdchte diesen verkehrstechnisch gut erschlossenen Bereich langfristig flr ge-
werbliche Nutzungen sichern. So gab es in der Vergangenheit mehrfach Anfragen zur
Ansiedlung von Vergniigungsstétten oder aber auch fur weitere Einzelhandelsflachen.

Einer solchen Entwicklung mochte die Stadt mit der Schaffung von verbindlichem Pla-
nungsrecht endglltig vorbeugen und den autobahnnahen Standort flir klassische Gewer-

bebetriebe sichern.

Zudem kann mit diesem Planverfahren den Zielsetzungen des beschlossenen Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Delmenhorst entsprochen und es kdnnen bestehende Versor-
gungs- und Nahversorgungszentren in ihrem Bestand geschiitzt werden.

2 Aufstellungsbeschluss und Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 10.12.2008 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 328  Harpstedter StraRe" fiir den Bereich zwischen Brendelweg,
Harpstedter Stralle und A 28 beschlossen.

Nach Vorlage eines schalltechnischen Gutachtens und Ausarbeitung eines Vorentwurfes
zum Bebauungsplan wurden die friihzeitigen Beteiligungsschritte gem. § 3 Abs. 1
(07.09.- 25.09.2009) und § 4 Abs. 1 BauGB (04.09. - 09.10.2009) durchgefiihrt.

Die Ergebnisse aus der frihzeitigen Beteiligung wurden in den Entwurf (Plan und Be-
grindung) eingearbeitet. Vornehmlich handelte es sich hierbei um redaktionelle Ergan-

zungen/Anderungen.

Die Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden
gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurden in der Zeit vom 21.06.2010 bis zum 21.07.2010

durchgefihrt.

Eine nochmalige Uberpriifung der Festsetzungen zur Steuerung von Einzelhandels-
betrieben und der Festsetzung der Larmkontingente (Gliederung der Gewerbegebiete)
hat dazu geflhrt, dass die bisher im Entwurf vorgesehenen Festsetzungen zu
modifizieren waren. Dementsprechend wurde es erforderlich den Uberarbeiteten Entwurf
zum Bebauungsplan mit gednderter Begrindung gem. § 4 a Abs.3 BauGB erneut gem. §
3 Abs.2 BauGB offentlich auszulegen. Hierbei wurde bestimmt, dass Anregungen
lediglich zu den geanderten Sachverhalten (TF 1.1 und TF 1.2 sowie zur Gliederung der
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3.1

3.2

Gewerbegebiete (Larmkontingente) vorgetragen werden diirfen; die Frist der offentlichen
Auslegung wurde auf zwei Wochen beschrankt und fand in der Zeit vom 20.09. bis

01.10.2010 statt.

Um die, fir die erneute offentliche Auslegung geénderten Sachverhaite besser identi-
fizieren zu kénnen, wurden diese Anderungen im Entwurf fiir die erneute 6ffentliche

Auslegung (Plan und Begriindung) farbig gekennzeichnet.

Nunmehr nach Auswertung der Ergebnisse der jeweiligen Beteiligungsschritte soll
hierliber beraten und der Bebauungsplan als Satzung beschlossen werden.

Grundlagen fiir die Planung

Planunterlage

Als Planunterlage fur den Bebauungsplan dient die automatisierte Liegenschaftskarte der
Behorde fir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften (GLL) Cloppenburg,
Sie zeigt den Stand der Grundstiickszuschnitte mit Datum vom 29.01.2009 und stellt die
flr den Bebauungsplan relevanten baulichen Anlagen, Wege und Platze im Plangebiet
selbst und in der unmittetbar angrenzenden Umgebung dar.

Zur Erfassung und Darstellung der relevanten Vegetationsstrukturen im Gebiet wurden im
Februar 2009 ergdnzende Einmessungen durch den Fachbereich Controlling, KRIS und
Vermessung der Stadt Delmenhorst vorgenommen.

Sonstige Gutachten und Grundlagen

Fur die Erstellung des Bebauungsplanes wird auf folgende Gutachten bzw. Grundlagen
zurickgegriffen:

- Einzelhandelskonzept der Stadt Delmenhorst; Feb. 2008

- Bestandsaufnahme Nutzungen / baulicher Bestand; April 2009
- Biotoptypen; Mai 2009

- Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst von 1979

- Diverse Bebauungspléane im Umfeld des Planungsgebietes

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr.328; Bonk-Maire-Hoppmann
vom 07.04.09

- Bauantrag fir die geplante Backerei vom 13.01.2009

Lage und rdumliche Abgrenzung des Bebauungsplanes

Der 3,27 ha grol3e Planungsbereich liegt im Stadtteil Moorkamp. Verkehrlich ist der Be-
reich sehr gut Uiber den Brendelweg und die Adelheider Stralle sowohl an die Innenstadt
als auch an die Bundesautobahn, die A 28, angebunden.

Das Plangebiet wird im S{iden durch den Brendelweg, im Westen durch die Harpstedter
Straf’e und im Norden durch die in Hochlage geflinrte BAB-Trasse der A 28 begrenzt. im
Osten bilden gewerblich genutzte Grundstiicke mit relativ groRvolumigen Baukorpern die
Grenze. In einer Tiefe von ca. 90 m nordlich des Brendelweges reichen kleinere Grund-
stlicke mit mischgebietstypischer Bebauung an das Plangebiet heran.

Planteam WMW GmbH & Co. KG
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5 Anschlussplanungen

Der gewerblich geprégte Standort wird durch die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 8,
Nr. 35, Nr. 41 und Nr. 156 begrenzt. Diese Bebauungsplane alteren Datums setzen im
Prinzip die nach dem FNP 1979 dargesteliten Ziele fest und entsprechen den dort tat-
s&chlich anzutreffenden Nutzungen.

Der westlich an das Planungsgebiet angrenzende Bebauungsplan Nr. 41 aus dem Jahre
1968 setzt fir den Bereich zwischen Adelheider StraRe und Harpstedter Stralke ein Ge-
werbegebiet fest. Ferner wird die Harpstedter Stralte als 6ffentliche Verkehrsflache gesi-
chert.

Der Bereich zwischen Adelheider Stralte und Harpstedter Stralle wird mafigeblich durch
das Inkoop-Center gepragt. Als weitere Nutzungen treten dort eine Spedition und ein
Betonmischwerk in Erscheinung.

Ostlich des Planungsbereichs setzt der Bebauungsplan Nr. 156 aus dem Jahre 1980 Ge-
werbegebiete fest. Lediglich in einer ca. 50 m tiefen Zone nordlich des Brendelweges gel-
ten die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 8 aus dem Jahre 1965 (Gewerbegebiet)
fort.

Diese planungsrechtlichen Vorgaben, die derzeitige Pragung der unmittelbaren Umge-
bung und die teilweise im Planungsgebiet angesiedeiten Nutzungen bilden die Grundlage
fur die weitere stadtebauliche Entwicklung des Planungsgebietes. :

6 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Deimenhorst wird die Funktion eines Mittelzentrums mit Teilfunktion eines Oberzentrums
mit dem Aufgabenschwerpunkt der Sicherung von Wohn- und Arbeitsstatten zugewiesen.
Mit der beabsichtigten Sicherung dieser verkehrsglinstig gelegenen Flachenpotentiale fir
die gewerbliche Wirtschaft wird dieser Zielsetzung (Arbeitsstattensicherung) in vollem
Umfang entsprochen.

7 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979
stellt flr den gesamten Planungsbereich gewerbliche Baufldchen dar. Im weiteren Umfeld
zu dem gewerblich gepragten Standort im Knotenpunktbereich Adelheider Stralte / Bren-
delweg / A 28 greift der wirksame FNP die dort tatséchlich vorherrschenden Nutzungen in
Form von Mischgebieten, Wohngebieten und einer Griinflache / Sportplatz auf.

Insofern entspricht die hier verfolgte Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 328 den seit
1979 verfolgten stadtebaulichen Zielvorsteliungen.

8 Berticksichtigung vorrangiger Fachplanungen / Einzethandelskonzept

In seiner Sitzung am 28.02.2008 beschloss der Rat der Stadt Delmenhorst das Einzel-
handeiskonzept. Es handelt sich um eine informelle Planung, die den Anforderungen des
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB entspricht und fortan mit einem hohen Gewicht in die Bauleitpla-
nung einzustellen ist (Selbstbindung der Gemeinde). Mit den im Einzelhandelskonzept
formulierten Zielen und Handlungsempfehlungen besteht nun eine fachliche Grundlage
zur Beurteilung und Steuerung der Einzelhandelsentwickiung im gesamten Stadtgebiet.

Planteam WMW GmbH & Co. KG
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9.1

m Einzelhandelskonzept werden ein Ordnungssystem fiir die zuklinftige Einzelhandels-
entwicklung nach drei Lagekategorien (zentraler Versorgungsbereich, stadtebaulich inte-
grierte oder stadtebaulich nicht integrierte Lage) festgelegt sowie raumlich funktionale
Angebotsschwerpunkte definiert. Differenziert formulierte Grundsatze der Entwicklung,
die Delmenhorster Sortimentsliste und planungsrechtliche Empfehlungen stelien weiter-
hin die Grundlage der weiteren Steuerung dar.

Zur Stérkung der Hauptgeschéftslage in der Innenstadt soll die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit innenstadirelevantem Haupt- oder Nebensortiment (der Gutachter
des Einzelhandelskonzeptes spricht in diesem Zusammenhang von ,zentrenrelevanten
Haupt- und Nebensortimenten") an anderen Standorten weitgehend vermieden werden.,
Weiterhin sollen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Haupt- oder
Nebensortiment und insbesondere Lebensmittelmérkte an den bestehenden Nahver-
sorgungszentren angesiedelt werden. Neue Fachmaérkte sollen vorrangig an den
Sonderstandorten Seestralte und Reinersweg entstehen.

Gleichwoh! werden von Betreibern und Investoren nachgefragte Standorte und beabsich-
tigte Vorhaben jeweils geprift und mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes abgegli-
chen. Im Einzelfall kdnnen in begrenztem Rahmen Ansiediungen sinnvoll und méglich
sein, ohne die Einzelhandelsentwickiung zu gefahrden, zum Beispiel zur Sicherung der
Grundversorgung.

Das Einzelhandelskonzept trifft explizit Aussagen zur Entwicklung des Einzelhandels fiir
den Nahversorgungsbereich ,Brendelweg”. Demnach soli die dort auf die Nahversorgung
ausgerichtete Entwicklung dauerhaft gestarkt und gesichert werden. Dies bedeutet aber
auch, dass weitere Einzelhandelsflachenangebote im Umfeld des Nahversorgungs-
zentrums ausgeschlossen werden missen, um der Gefahr einer Ausdehnung bzw. einer
damit einhergehenden Schwéchung des ,Zentrums® zu begegnen.

Dementsprechend sind im Planungsbereich Malknahmen zu ergreifen, die die Gefahr von
Konkurrenzsituationen zum bestehenden Standort weitestgehend verhindern kbnnen.

GleichermaRen stellt die Stadt den ,Vergniigungsstétten-Gliederungsplan® als sonstiges
stédtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in die Abwigung
zum Bebauungsplan ein.

Sonstige vorrangige Fachplanungen, die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
berlcksichtigen sind, liegen nicht vor bzw. sind nicht bekannt.

Stidtebauliche Analyse

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

(Vgl. Bestandsplan im Anhang)

Das Plangebiet erstreckt sich Uber ca. 310 m vom Brendelweg im Siden bis an die Bo-
schung der in Hochlage geflihrten Bundesautobahn A 28 im Norden. Mit einer Breite von
ca. 110 m, im Westen ausgehend von der Harpstedter Stralle, grenzt die Gewerbebrache
im Osten an bebaute gewerbliche Grundstiicke (Bebauungsplan Nr. 156) an. Insgesamt
umfasst der Planungsbereich eine Flache von 3,27 ha.

Den Hauptflachenanteil mit ca. 1,6 ha bildet das brachgefallene Grundstlick der ehemali-
gen Lackharzwerke Kraemer. Im nérdlichen Bereich beidseitig der abknickenden Harp-
stedter Strafle, die in einer Wendeanlage endet, befinden sich drei weitere Betriebe. Es

Planteam WMW GmbH & Co. KG
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9.2

9.3

9.4

9.5

handelt sich um einen Dachdeckerbetrieb mit Lager-/Ausstellungsplatz, einen Kabelver-
legebetrieb und einen groRzligigen Reifen-Service-Betrieb.

Das Gelénde muss als nahezu eben eingestuft werden und ist durch das vorhandene
Stra’ennetz mit den dort vorhandenen Ver-/Entsorgungsleitungen vollsténdig erschlos-
sen.

Das Gebiet wird durch Gewerbehallen im Norden, den zwischenzeitlich entstandenen
Backereibetrieb und die Brachflache im Stden sowie durch zwei Wohngebaude (Bren-
delweg 29 und 33) gepragt. Diese Wohngebaude sind bereits durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 8 als Gewerbegebiet Uberplant und genieRen lediglich Be-
standsschutz.

Technische Infrastruktur, Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist vollstéandig erschlossen. Alle technischen Medien zur Ver- und
Entsorgung sind in den umgebenden 6ffentlichen Stralken vorhanden, so dass die noch
freien Grundstiicke dort angeschlossen werden kénnen.

Die offentlichen StraRen (Brendelweg und Harpstedter Strale) sind endgliltig entspre-
chend den Anforderungen hergestellt und sichern die verkehrliche ErschlieBung des

Plangebietes.

Anbindung an den OPNV

Das Gebiet ist mit den Haltestellen im Ziethenweg und am Brendelweg sehr gut an das
OPNV - Netz angebunden. Die VBN — Linien 205, 208, 215, 218 und 229 stellen eine
sehr gute Anbindung an das Zentrum und an den Bahnhof sicher.

Naturrdaumliche Ausstattung; Eingriffstatbestidnde

Die Gewerbebrache weist drei Biotoptypen auf. Im Westen pragt ein sandiger Offen-
bodenbereich mit einem gewissen Anteil an Pioniervegetation das Gelénde.

In der Mitte durchzieht eine Pflasterflache (ehemalige interne ErschlieRung mit Parkplat-
zen) das Areal.
Ostlich  hieran grenzt eine trockene halbruderale  Staudenflurflache  mit

Siedlungsgehdizen in den Randbereichen an. Als Arten sind zu nennen Weiden, Eschen,
Eichen und Birken. Diese Gehdlize treten als Einzelbdume in der Flache auf.

Aufgrund der Vorpragung des Geldndes, seiner urspriinglichen gewerblichen Nutzung
und der naturrdumlichen Ausstattung sind zusétzliche Eingriffe, die (ber das bisher nach
§ 34 BauGB zulassige MaR hinausgehen, nicht zu erwarten. Vielmehr handelt es sich im
nordiichen Teilbereich um eine Bestandsliberplanung und im Stden um eine Revitalisie-
rung einer Gewerbebrache.

Insofern sind die Regelungen des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB anzuwenden. Ein Fachbei-
trag zur Eingriffsregelung wurde daher nicht erarbeitet.

Altlasten; Kampfmittel

Im Zuge der Abbrucharbeiten des Lackharzwerkes wurde in Zusammenarbeit mit der
Unteren Bodenschutzbehorde das Betriebsgeldnde auf Altlastenverdachtsmomente un-
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Stadt Delmenhorst
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 328 "Harpstedter Strafle” Seite 9

9.6

tersucht. Im Ergebnis wurden auf einem 400 m? groRRen Bereich Bodenbelastungen durch
Mineraltlkohlenwasserstoffe, BTEX-Aromaten, Phenole und Terpene festgestelit.

Die kontaminierten Bereiche wurden mittels Bodenaustausch im September 2003 saniert.
Gemaf Abschlussbericht vom 5.11.2003 wird festgestellt, dass die urspriinglich vorlie-
genden Bodenkontaminationen umfassend beseitigt wurden. Insofern hat die Untere Bo-
denschutzbehdrde mit Schreiben vom 09.03.2009 dem FD Stadtplanung mitgeteilt, dass
keine weitergehenden Untersuchungen notwendig sind.

Allerdings weist die Untere Bodenschutzbehorde auf die Altablagerung Nr. 40-1000-403
,Brendelweg / Adelheider Strae" hin. Diese Ablagerung reicht teilweise in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes hinein. Betroffen sind die slidwestliche Ecke des
Geltungsbereiches und die Grundstlicke Harpstedter StraRe Nr. 16 teilweise sowie die
Grundstlicke Nr. 13 und 15. Es handelt sich um eine ca. 2,40 m machtige Auffillung aus
Bauschutt, Schlacken und Aschen. Nach Aussage der ,Weiterflihrenden Untersuchung
im Bereich der Altablagerung Nr. 40-1000-403“ der Firma Consens Umweltplanung, Bre-
men, aus dem Jahre 2002 besteht aufgrund der gewerblichen Nutzung, verbunden mit
einem hohen Versiegelungsgrad derzeit kein Handlungsbedarf. Es wird aber empfohlen,
im Falle von Untergrundarbeiten ingenieurgeologische Untersuchungen durchzufiihren
bzw. die BaumalRinahmen fachtechnisch zu iberwachen.

Diesem Aspekt Rechnung tragend werden diese beiden Bereiche entsprechend im Be-
bauungsplan gekennzeichnet.

Entsprechend der Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 17.09.2009
wird im Bebauungsplan auf den Verdacht von Fliegerbomben aus dem zweiten Weltkrieg
an der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze hingewiesen und entsprechende Gefahrener-
forschungsmafinahmen empfohlen.

Schallemissionen / Schallimmissionen

Im Vorfeld der Planaufstellung hat die Stadt die Untersuchung der Schallemissionen und
-immissionen in Auftrag gegeben.

Mit Vorlage der Ergebnisse aus dem Gutachten ,Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 328 Harpstedter StraRe* des Blros Bonk-Maire-Hoppmann vom
07.04.2009 wurde die erforderliche Grundlage flr eine sach- und fachgerechte Abwéa-
gung dieser Belange in der Bauleitplanung geschaffen.

Mittels dieser Untersuchung wurde einerseits der abstrakte Planfall unter Einrechnung
der vorhandenen Larmkontingente aus gewerblichen Bereichen in der Nachbarschaft
durchgefihrt und hieraus emissionsseitige Beschrankungen (Emissionskontingente, fia-
chenbezogene Schallleistungspege!) flr die zu beplanenden Fidchen abgeleitet.

Ferner wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen aus den Straflenver-
kehrsgerauschen ermittelt; hierbei wurde die fir das Jahr 2020 prognostizierte Ver-
kehrsmenge in die Berechnungen eingestellt,

Im Ergebnis muss festgestellt werden, dass ein ca. 60 Meter breiter Bereich parallel zum
Brendelweg in seinem Emissionsverhalten durch die Festsetzung flachenbezogener
Schallleistungspegel einzuschranken ist, um dem Schutzanspruch der Nachbarschaft
entsprechen zu kénnen.

Planteam WMW GmbH & Co. KG
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Bei Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln gem. Variante 4 des Gut-
achtens ergeben sich lediglich geringfligig hohere Belastungen (0,1 — 0,5 dB(A)) gegen-
{iber den heute anzutreffenden Vorbelastungen.

Die Stadt vertritt die Auffassung, dass solch eine geringe Erhohung, welche vom
menschiichen Ohr nicht wahrnehmbar ist, einer sachgerechten Abwagung nicht entge-
gensteht.

Aufgrund der Belastungen der umgebenden Verkehrsanlagen, A 28, Brendelweg und
Adelheider Strale, ist mit Immissionen im Plangebiet zu rechnen. Dementsprechend
werden im Gutachten die Immissionen fiir Tag und Nacht ermittelt. In Folge der aktuellen
Verkehrsbelastungen der A 28 wird es erforderlich, flr den nordlichen Teil des Gewerbe-
gebietes Larmpegelbereiche im Bebauungsplan festzusetzen. Durch entsprechende
Festsetzungen der erforderlichen Schallddmmmale (passiver Larmschutz) konnen die
Innenraumwerte fiir Bliro- und Sozialrdume eingehalten werden.

Details zu den schalltechnischen Aspekten sind dem der Stadt vorliegenden schalltechni-
schen Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 328 ,Harpstedter Strake", Bonk-Maire-Hopp-
mann vom 7.4.2009, zu entnehmen.

Wahrend eines Bauleitplanverfahrens sind konkrete Bauvorhaben erfahrungsgeman
Uberwiegend noch nicht bekannt. Um im Rahmen des Volizuges der getroffenen Fest-
setzungen mehr Spielraum gewadhren zu konnen, wird ausdriicklich auf die Moglichkeit
der Anwendung der DIN 4109 "Schallschutz" im Hochbau", Ausgabe November 1989
einschliefllich der Berichtigung 1 vom August 1992 hingewiesen. Die Norm liegt im
Fachdienst Stadtplanung der Stadt Delmenhorst zur Einsichtnahme bereit. Aufgrund des
Urheberechts ist die Abgabe von Kopien dieses Regelungswerks unzuldssig, so dass an
dieser Stelle auf den Verlag verwiesen wird.

Stadtebauliche Zielsetzungen

Die wesentlichen stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 328 lassen
sich aufgrund der obigen Ausflihrungen wie folgt zusammenfassen:

- Sicherung des Standortes flr die Erhaltung bzw. Ansiedlung gewerblicher Betriebe,

- Ausschluss konkurrierender Nutzungen mit Verdrangungseffekten, wie Vergniigungs-
statten oder zusatzliche Einzelhandelsflachen,

- Sicherstellung der Schutzanspriiche von Nutzungen in der Umgebung durch Kontin-
gentierung des Larmverhaltens kiinftiger Betriebe,

- Nachnutzung der Gewerbebrache durch Gewerbebetriebe,
- Sicherung pragender Baumbestande,

- Orientierung des NutzungsmaRes an den bestehenden Strukturen

Umsetzung der Planungsziele

Zur dauerhaften Sicherung der o.g. Planungsziele werden im Bebauungsplan entspre-
chende Festsetzungen zur Art der Nutzung, zum MaR der Nutzung, zu Uberbaubaren
Grundstlicksflachen und zur Bauweise getroffen. Ferner setzt der Bebauungsplan den
nordlichen Teil der Harpstedter Strale mit Wendeanlage entsprechend dem vorhande-
nen Ausbaustandard als offentliche Verkehrsflache fest.

Planteam WMW GmbH & Co. KG
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Art der Nutzung

Der Bebauungsplan setzt funf eingeschrénkte Gewerbegebiete fest. Die Einschrankun-
gen beziehen sich einerseits auf die zuldssigen Nutzungen in den jeweiligen Gebieten
und andererseits auf das Emissionsverhalten.

In allen finf Gewerbegebieten werden selbstandige Einzelhandelsbetriebe ausgeschlos-
sen. Dieser Aspekt tragt unterschiedlichen Aspekten Rechnung. Solche verkehrsglinstig
gelegenen Standorte sollten im Interesse einer Starkung der ortlichen Wirtschaft vor-
nehmlich dem produzierenden Gewerbe oder Handwerksbetrieben vorbehalten bleiben.

Desweiteren soll durch den Ausschluss von selbstindigen Einzelhandelsbetrieben den
Erkenntnissen des Einzelhandelskonzeptes gefolgt werden.

Um eine weitere Dezentralisierung der Versorgung zu vermeiden, sollen gem. Einzelhan-
delskonzept neben der Starkung der Innenstadt die bereits vorhandenen Nahversor-
gungsbereiche gestarkt und in ihrem Bestand gesichert werden.

Insofern werden an diesem Standort lediglich Einzelhandelsflichen in Verbindung mit
Produktionsbetrieben (Handwerkerprivileg) zugelassen (vgl. textl. Festsetzung Nr. 1.2).
Betriebe des Kraftfahrzeug-, Wohnwagen- und Bootshandels sowie Betriebe des Internet
und Versandhandels sind gem. textlicher Festsetzung 1.1 ausnahmsweise zuléssig,
solange die allgemeine Zweckbestimmung der Gewerbegebiet erhalten bleibt.

Geman textlicher Festsetzung Nr. 1.4 werden in allen funf eingeschrénkten Gewerbege-
bieten die ausnahmsweise zulassigen Vergnligungsstatten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauGB
ausgeschlossen. Dieser Ausschluss begriindet sich einerseits aus der gesetzlichen Vor-
gabe des § 7 Abs. 2 BauNVO. Demnach sollen solche Nutzungen in erster Linie in Kern-
gebieten untergebracht werden. Ferner stiitzt die Stadt den Ausschluss dieser Nutzung
(Vergnugungsstatten) auf die Ergebnisse ihres beschiossenen Vergniigungsstatten-
Gliederungsplanes, welcher im Sinne des § 1 Abs. 6 als sonstige stadtebauliche Planung
in die Abwdgung einzustellen ist.

Hiermit soll sichergestellt werden, dass solche Nutzungen auch nicht Uber
Ausnahmegenehmigungen dort stattfinden, sondern die Flachen fir das klassische
Gewerbe vorgehalten werden kénnen. Es besteht namlich die Gefahr, dass solche
Anlagen/Nutzungen aufgrund hoherer Renditeerwartungen zu Preissteigerungen auf dem
Bodenmarkt flihren, so dass die Fldchen im Gebiet selbst und auch im Umfeld kiinftig
nicht mehr zur Ansiedlung klassischer Gewerbebetriebe zur Verfligung stehen wiirden.
Diese Entwicklung wiirde das ohnehin enge Angebot an verkehrsgiinstig gelegenen
Gewerbeflachen in Delmenhorst zusatzlich einschrénken und die Stadt kdnnte lhrer von
der Landesplanung zugeschriebenen Aufgabe ,Sicherung und Férderung von Arbeits-
platzen” nicht mehr in ausreichendem Male nachkommen

Desweiteren méchte die Stadt mit dieser Festsetzung den Aspekt eines sicheren Schul-
weges Rechnung tragen. Aufgrund der beiden Schulstandorte am Brendelweg ist dieser
Bereich flir zahlreiche Schiler Teil des Schulweges.

Ferner ist anzumerken, dass aufgrund der im Gebiet wirkenden Larmimmissionen dieser
Standort fir Wohnzwecke ungeeignet erscheint. Deshalb wird die ausnahmsweise zulés-
sige Wohnnutzung gem. TF 1.4 ebenfalls ausgeschlossen.

Durch die textliche Festsetzung Nr.1.3 sind Tankstellen in den eingeschrénkten Gewer-
begebieten GEes und GEes unzuléssig. Hiermit mochte die Stadt bewusst die Nutzungs-
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11.3

anordnung solcher Betriebe steuern. So sind solche Betriebe unmittelbar am Brendelweg
im GEes ~ GEe;s sicherlich logisch und auch gut begriindbar. In zweiter Reihe wiirden
solche Nutzungen ungewollte Verkehre in die Harpstedter Strale ziehen. Desweiteren
muss festgestellt werden, dass mit der Ansiedlung des Béckereibetriebes auch keine
Flachenpotentiale aktuell mehr zur Verfligung stehen wiirden.

Gliederung der Gewerbebetriebe gem. § 1 Abs. 4 BauNVO; Larmkontingentierung

Nach den Ergebnissen der schalitechnischen Untersuchung vom 7.4.2009 treten bereits
heute an einigen Immissionsaufpunkten in der Umgebung des Plangebietes Uberschrei-
tungen der nach DIN 18005 genannten Orientierungswerte auf. Diese Werte werden z.T.
um bis zu 7,7 dB(A) Uberschritten. In unterschiedlichen Modellen (Variante 0 — Variante
4) wurde die Wirkung der zusatzlichen planungsrechtlichen Sicherung dieser Gewerbe-
flachen untersucht.

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass bei Festsetzung von flachenbezogenen
Schalleistungspegeln im Plangebiet die Erhdhung der Larmwerte auf ein Minimum redu-
ziert werden kann. So wird es erforderlich, im, GEe, und im GEe, einen flachen-
bezogenen Schallleistungspegel von 52 dB(A) tags und 37 dB(A) nachts festzusetzen.
Mit diesen MaRnahmen kann sichergestellt werden, dass sich die Werte an den kritischen
Immissionsaufpunkten lediglich in einer GréRenordnung zwischen 0,1 bis max. 0,5 dB(A)
erhdhen.

Da diese Zunahme vom menschlichen Ohr nicht wahrgenommen werden kann, hait die
Stadt eine planerische Beordnung des Belanges Gewerbelarm an dieser Stelle fiir ver-
tretbar.

Diese relativ starke Einschréankung des GEe; und GEe, resultiert aus der Nahe
gemischter Nutzungen sldlich des Brendelweges (Immissionsaufpunkte 5 u.6).
Dementsprechend sind dort lediglich Betriebe zuléssig, welche in Gebauden produzieren
oder aber keine larmintensiven Nutzungen durchfiihren.

Die Einschrénkungen des Larmverhaltens in den GEe;, GEe, und GEes entsprechen mit
65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts den ublichen Werten fiir Gewerbegebiete und
bedeuten somit keine weitergehende Einschrénkung, sondern dienen lediglich der
Klarstellung.

Die Betriebe kénnen durch Schallleistungspegelminderungen gem. textlicher Festsetzung
Nr. 2.3 im Einzelfall auch hthere Emissionskontingente ausnutzen, dies ist jedoch im
konkreten Einzelfall gutachterlich nachzuweisen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahlen in
Verbindung mit Beschrankung der Gebdudehdhen geregelt. Die Gebiudehdhe kann in
den Uberwiegenden Gewerbegebieten eine Hohe von 15,0 Metern erreichen. Unterge-
ordnete Bauteile (Schornsteine, Masten, Silos oder Werbeanlagen) diirfen eine Héhe von
20,0 Metern nicht Uberschreiten. Diese Werte nehmen auf den dort anzutreffenden Be-
stand Bezug. Im Interesse eines vertraglichen Ubergangs zur Wohnbebauung am Bren-
delweg wird die Hohenentwicklung jedoch im GEe; auf 11,5 Meter beschrankt.

Planteam WMW GmbH & Co. KG
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11.6

11.6

Uberbaubare Grundstiicksfldchen, Bauweise

Der Bebauungsplan definiert groRzlgig bemessene berbaubare Grundstlicksfldchen in
den Gewerbegebieten GEe;, GEe, GEe; und GEe, Diese erfahren lediglich im
stidostlichen Bereich aufgrund des baulichen Bestandes (Brendelweg Nr. 29 u. Nr. 33)
eine Unterbrechung, um so dem dort geltenden Bestandsschutz fir die Wohnnutzung

entgegen zu kommen.

Im GEes definiert der Bebauungsplan in Anlehnung an den Bestand und unter Wiirdigung
der Bauverbotszone von 40 Metern zur BAB A 28 eine ausreichend dimensionierte

Uberbaubare Flache.

Als Bauweise wird in den Gewerbegebieten (GEe,, GEe; und GEe,) die abweichende
Bauweise im Hinblick auf die Ansiedlung von Gewerbebetrieben festgesetzt. Fir die
Kleinteiliger strukturierten Gewerbegebiete GEes und im GEe; wird hingegen in
Anbetracht des baulichen Bestandes und unter Berlicksichtigung der Nachbarschaft die
offene Bauweise festgesetzt.

Zu den offentlichen Verkehrsflachen (Brendelweg und Harpstedter StraRe) halten die
Baugrenzen einen Abstand von 5,0 m ein und stellen somit die Entstehung einer offenen
.Vorgartenzone” sicher.

Zu den Ostlichen Grundstlicksgrenzen halten die Baugrenzen ebenfalls einen Abstand
von 5,0 m ein, bzw. greifen die Ostlichen Gebdudekanten der vorhandenen Betriebe

(Reifen Gunther und Béackerei) auf.

Durch die gewahlten Abstande zu den duReren Grenzen der Baugebiete und durch die
Unterbrechung der (iberbaubaren Grundstiicksfiéache zwischen dem GEe; und dem GEe,
kann eine gewisse Grofzligigkeit und Transparenz im Gebiet sichergestellt werden.

Verkehrsflachen, offentliche ErschlieRung

Da der Uberwiegende Teil der Harpstedter Strale bereits durch den Bebauungsplan Nr.
41 entsprechend seinem heutigen Ausbauzustand als offentliche Verkehrsflache gesi-
chert ist, kann sich die Festsetzung der &ffentlichen StraRenverkehrsfliche im hier vorlie-
genden Falle auf den nérdlichen Teil der Harpstedter Strae inkl. der Wendeanlage be-

schranken.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden die eingemessenen Grolbiume im nérdlichen Bereich an der
Bdschung zur A 28 als zu erhaltende Einzelbidume festgesetzt.

Die Baume an der ostlichen Plangebietsgrenze im GEe, und GEe; hingegen werden
nicht mehr festgesetzt, da dort das Bauvorhaben der Béckerei gem. § 34 BauGB geneh-
migt wurde und diese Badume im Zuge der Realisierung des Vorhabens bereits entfernt
wurden. Im Regelfall halten die Baugrenzen einen Abstand von mindestens 3,0 Metern
zum Traufkronenbereich der Baume ein.

Um ein Mindestmal an Durchgriinung innerhalb der gewerblichen Bereiche sicherzustel-
len, wird durch die textliche Festsetzung Nr.6.2 die Begriinung von Stellplatzanlagen ge-
regelt. Ferner wird im Hinblick auf die Wohnnutzung auf den Grundstiicken Brendelweg
29 u. 33 entlang der Nutzungsmafgrenze im GEe; eine 3,0 Meter breite Anpflanzflache
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gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt. Hierdurch soll fir diese Eigentliimer zumin-
dest eine optische Abgrenzung zum restlichen GEe; sichergestelit werden.

Mittels dieser Mindestfestsetzungen und dem vorhandenen Vegetationsbestand in den
Randbereichen bzw. an der Boschung zur A 28 kann eine ortstypische Eingriinung des
Bereiches gewahrleistet werden.

Immissionsschutz

Festsetzung von Larmkontingenten

Aufbauend auf den Ergebnissen des schalltechnischen Gutachtens werden in den einge-
schrankten Gewerbegebieten GEe, — GEe; Larmkontingente festgesetzt.

Fir das GEe, und das GEe, nordlich des Brendelweges wird gem. textlicher Festsetzung
Nr. 2.1 ein Larmkontingent von LEK tags 52 dB(A) und nachts 37 dB(A) festgesetzt.

Fir die nordlich anschlieRenden eingeschrankten Gewerbegebiete werden mit einem
LEK von tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) lediglich die Ublichen Kontingente flr
Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO festgeschrieben.

Durch diese Regelungen kénnen Stérungen auf Nutzungen in der Nachbarschaft
(Mischgebiete) ausgeschlossen werden.

Flachen fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzes

Aufgrund des im Gebiet einwirkenden Verkehrslarms, vorwiegend aus dem Verkehr der A
28, werden Maftnahmen zum passiven Larmschutz fir die Gewerbegebiete erforderlich.

Dementsprechend werden auf Grundlage der Ergebnisse der schalltechnischen Untersu-
chung zum Bebauungsplan Nr. 328 die Larmpegelbereiche V und |V festgesetzt.

Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 5 werden SchalldammmaRnahme fir
schutzbedurftige Raume (Blro- und Sozialrdume)festgesetzt.

Im Larmpegelbereich V gelten an den Aultenfassaden:
flir Blro- und Sozialrdume:erf. R’y res = 40 dB(A)

Im Larmpegelbereich 1V geiten an den AuRenfassaden:
flr Blro- und Sozialrdume:erf. R"y s = 35 dB(A)

Kennzeichnung von Flachen gem. § 9 Abs. 5 BauGB

Im Geltungsbereich wird ein Bereich der Altablagerung Nr. 40 — 1.000 — 403 gekenn-
zeichnet. Es wird empfohlen, bei Baumaftinahmen im Untergrund diese Malinahmen
fachtechnisch zu Uberwachen bzw. mit der Unteren Bodenbehtrde abzustimmen. Wei-
tergehende Handlungsbedarfe lassen sich derzeit nicht ableiten.

Die vom Kampfmittelbeseitigungsdienst benannte Flache (Bombenblindgéanger) wird glei-
chermalien durch ein entsprechendes Planzeichen gekennzeichnet und eine Berdumung
vor Durchfiihrung von BaumaRnahmen wird empfohlen.

Planteam WMW GmbH & Co. KG
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14.1

Nachrichtliche Darsteliungen/ Ubernahmen

Der Bebauungsplan stellt die 40 Meter Bauverbotszone gem. FstrG parallel zur BAB A 28
dar und weist auf das Zustimmungserfordernis fir Manahmen innerhalb dieser Verbots-
zone bzw. innerhalb der 100 Meter Baubeschrankungszone hin.

Ferner wird die Lage des Plangebietes innerhalb der Schutzzone Il A des Wasser-
schutzgebietes Delmenhorst Wiekhorn nachrichtlich dargestelit. Hierzu ist allerdings an-
zumerken, dass dieser Schutzgebietsstatus mit Aufgabe der Wasserforderung in diesem
Gebiet in naher Zukunft aufgegeben werden wird.

Umweltbericht

Kurzbeschreibung der Planung
Mit dem Bebauungsplan Nr. 328 ,Harpstedter Stralke” mdchte die Stadt den gewerblich
gepragten Standort mit hoher Lagegunst fiir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben si-

chern.

Der Planungsbereich mit ca. 3,27 ha Flache wird durch bereits vorhandene Gewerbebe-
triebe und eine Gewerbebrache gekennzeichnet.

Aufgrund der Pragung der Umgebung und der vorhandenen ErschlieRungsanlagen muss
flir den gesamten Bereich die Zuidssigkeit von Vorhaben auf Grundlage des § 34 BauGB
angenommen werden. Dementsprechend waren dort Eingriffe im Sinne des Naturschutz-
gesetzes bereits heute zuldssig. Beziehungsweise entlang des Brendelweges wére in
einer Tiefe von 50 m gewerbliche bauliche Nutzung auf Grundlage der Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 8 zulassig.

nsofern werden durch die vorliegende Bauleitplanung keine Eingriffe ermoglicht, die {ber
das bereits heute zuldssige Maf} hinausreichen wirden.

Aufgrund dieser Tatsache kann auf eine quantitative und qualitative Abhandiung des Ein-
griffstatbestandes, eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, verzichtet werden.

Der Bebauungsplan verfolgt vornehmlich das Ziel, an dieser Stelle unerwiinschten Ent-
wicklungen, die zu Lasten der gewerblichen Entwickiung gehen kénnten bzw. wodurch
die Ziele des Einzelhandelskonzeptes unterwandert wiirden, entgegenzuwirken.

DarGber hinaus werden die schalitechnischen Auswirkungen planerisch und vorbeugend
abgehandelt.

Nach den beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes sind dort kiinftig folgende
Nutzungen zuldssig:

GEe; = 7.000 m* (BestandsUberplanung)

GEe, = 10.000 m? (davon 5.000 m? Bestandsiiberplanung und
5.000 m? nach § 34 genehmigter Antrag fiir
Backerei)

GEe; = 13.700 m? {Gewerbebrache und bebaute Grundstiicke)

Verkehrsflache = 2.000 m* (Bestand)

Gesamtflache 32.700 m#?
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14.3

14.4

14.4.1

Beschreibung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes in Fachplinen

Die im Gebiet vorhandenen Baume sind z.T. durch die Baumschutzsatzung der Stadt

Delmenhorst geschiitzt.

Aussagen des Landschaftsrahmenplanes der Stadt Delmenhorst

Die Karten des Landschaftsrahmenplanes aus dem Jahre 1998 zu ,Vielfalt, Eigenart und
Schonheit” treffen fiir das Plangebiet aufgrund seiner Ausstattung und Prégung keine
Aussagen. Im Detailplan ,Ziele und MaBnahmen“ werden fiir den Bereich lediglich die
Allgemeinen Anforderungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe benannt.

Der dort vorhandenen Altablagerung Nr. 40-1000-403 wird durch die Empfehlung zur
Uberprifung des Gefahrdungspotentials Rechnung getragen.

Weitere flir das Plangebiet relevante Aussagen enthalt der Landschaftsplan nicht.

Umweltpriifung

Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Tiere

Tiervorkommen mit Ausnahme der fiir Siedlungsbereiche typischen Vogelarten wurden
wahrend der Bestandserhebung im April 2009 nicht festgestellt. Insgesamt kann festge-
stellt werden, dass mit Ausnahme des GroRbaumbestandes und der randlichen Ge-
holzstrukturen zur A 28 nur wenig geeignete Lebensraumbedingungen fur Tierarten vor-
liegen. Da die Geholzstrukturen und der GroRbaumbestand weitestgehend von der Pla-
nung berlcksichtigt werden, kdnnen erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Tierar-

ten ausgeschlossen werden.

Pflanzen
Das Plangebiet ist aufgrund der aktuellen Nutzungen und der Vornutzung hinsichtlich

Arten- und Lebensgemeinschaften als stark beeintrachtigt bzw. vorbelastet einzustufen.
Durch die Planung wird sich dieser Zustand nicht verscharfen.

Boden

Die Uberwiegenden Flachen im Planungsgebiet sind entsprechend ihrer gewerblichen
Nutzung stark versiegelt bzw. es handelt sich um einen Offenbodenbereich (Filisand),
der aus dem Abbruch des ehemaligen Lackharzwerkes Kraemer herriihrt. Auswirkungen
auf die Bodenfunktion sind durch die Planung nicht zu erwarten. Der dort teilweise vor-
handenen Ablagerung wird durch eine entsprechende Kennzeichnung im Bebauungsplan

Rechnung getragen.

Wasser
Innerhalb des Planungsbereiches sind keine Gewasser vorhanden. Die Grundwasserneu-

bildungsrate wird durch die Planung gegenliber dem heutigen Zustand bzw. den dort zu-
lassigen Nutzungen nach § 34 BauGB nicht beeintrachtigt.

Luft / Klima
Die Luftqualitat und das Klima werden durch die Planung nicht Uber das bereits heute

mogliche Maf} hinaus belastet bzw. beeintrachtigt.
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14.4.3

14.4.4

14.4.5

Landschaftsbild / Ortshild
Die Planungen flhren zu keiner wesentlichen oder nachteiligen Verdnderung des Land-

schafts-/Ortsbildes. Vielmehr wird durch die Planung eine bauliche Nachnutzung der Ge-
werbebrache bei Erhaltung der prégenden Gehdlzbesténde ermoglicht.

Biologische Vielfalt

Aufgrund des heutigen Zustandes, der baulichen Umgebung und der N&he zu Hauptver-
kehrsstrallen ist nicht davon auszugehen, dass die ohnehin nur spérlich anzutreffende
biologische Vielfalt beeintrachtigt wird. Nachteilige Auswirkungen auf angrenzende
Strukturen sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Erhaltungsziele und Schutzzweck

Der Punkt Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes findet keine Anwendung, da derartige Ziele und Schutzzwecke durch den Bebau-

ungsplan nicht berlhrt werden.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Derartige Auswirkungen sind in relevantem MaRe weder wahrend der Bauphase noch
wahrend des Betriebes der Gewerbebetriebe zu erwarten. Durch den Bebauungsplan
wird das Emissionsverhalten (Larm) kontingentiert, so dass diesbeziiglich keine nachteili-
gen Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu erwarten sind.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgliter

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgliter im Ublichen Sinne sind nicht zu erwarten.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und
Abwdssern

Die zuklnftig von dem Gebiet ausgehenden Emissionen hinsichtlich L&rm und Abgasen
werden nicht Uber das gesetzlich zuldssige MaR hinausgehen. Der sachgerechte Um-
gang mit Abfallen und Abwéssern kann vorausgesetzt werden, da deren geregelte Ent-
sorgung bzw. Behandlung bereits heute gewahrleistet ist.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Im Rahmen der Bauleitplanung wird hier nicht auf den Punkt der erneuerbaren Energien
eingegangen.

Darstellungen von Landschaftsplinen sowie von sonstigen Plinen, insbesondere
des Wasser-. Abfall- und Immissionsschutzrechts

Der Landschaftsrahmenplan aus dem Jahre 1998 (s.0.) formuliert fiir das Plangebiet kei-
ne Ziele, die von der hier zugrunde fiegenden Planung abweichen. Ansonsten liegen fir
das Plangebiet keine diesbezliglichen Plane oder Darstellungen vor.

Planteam WMW GmbH & Co. KG
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Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflillung von bindenden Beschliissen der Europdischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht berschritten werden

Dieser Punkt findet keine Anwendung.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a, c und d

Planungsrelevante Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten oder festzustellen. Durch
die Ausweisung weiterer Gewerbeflachen werden keine Auswirkungen auf angrenzende
Grinflachen, Landschaftsbestandteile oder Artengruppen erwartet.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Verzicht auf diese Planung wiirde der Bereich nach § 34 BauGB bebaubar sein. Die
Stadt konnte aber nicht steuernd im Sinne des Einzelhandelskonzeptes bzw. im Sinne
einer positiven Ansiediungspolitik tatig werden.

Die Umsetzung der Planung fuhrt im Bereich des Brendelweges zu einer stadtebaulich
konsequenten und logischen Entwicklung, indem die baulichen Licken geschlossen und
eine Gewerbebrache einer staddtebaulich sinnvollen Entwicklung zugeflihrt wird.

Beschreibung von MaBlnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Als VermeidungsmafRnahme ist die Erhaltung des Baumbestandes an der BAB A 28 zu
benennen sowie die Beschrankung der Grundflachenzahl auf 0,6 im GEe 1.

Als Ausgleichsmafinahmen sind die Festsetzung der Stellplatzbegriinung, ein Laubbaum
je acht Stellplatze, und der Anpflanzstreifen entlang der Grundstiicke Brendelweg 29 u.
33 zu benennen. Da aufgrund der planungsrechtlichen Einordnung des Gebietes (unbe-
planter Innenbereich gem. § 34 BauGB) und des tats&chlichen Zustandes keine Eingriffe
durch die Planung zu erwarten sind, werden weitergehende Vermeidungs-/Aus-
gleichsmafinahmen nicht erforderlich.

Zusatzliche Angaben zum Umweltbericht im Sinne der Ziffer 3 a) der Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB

Bei der Umweltprifung wurde sowohl auf vorhandenes Datenmaterial zurlickgegriffen als
auch Erkenntnisse aus der Bestandserhebung vor Ort gezogen. Dariliber hinausgehende
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben, technische Liicken oder fehlen-
de Kenntnisse ergaben sich nicht.

Beschreibung der MaRnahmen zum Monitoring

Die im Planbereich verbleibenden GroRbdume sowie die aufgefiihrten gebietsinternen
Vermeidungs-, Gestaltungs- und Ausgleichsmalinahmen sollten fiir einen Zeitraum von 7
Jahren im jahrlichen Rhythmus kontrolliert werden. Bei den GroRbdumen ist dies vor al-
tem vor dem Hintergrund zu sehen, dass die mikrokosmischen Standortbedingungen ei-
niger dieser B&ume verandert wurden, ohne dass man zum heutigen Zeitpunkt mit Ge-
wissheit sagen konnte, dass dies eine Verschlechterung flir die Baume bedeutet.

Planteam WMW GmbH & Co. KG
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Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 328 mochte die Stadt Delmenhorst die gewerbliche Wirt-
schaft in der Stadt sichern und ausbauen.
Auf einer Gewerbebrache mit enormer Lagegunst soll durch die Bauleitplanung dauerhaft

die Ansiedlung von Gewerbebetrieben gesichert und Verdréngungsprozesse aufgrund
konkurrierender Nutzungen ausgeschlossen werden.

Der Umweltbericht kommt zum Ergebnis, dass durch diese Planung keine besonders ge-
schitzten Biotopstrukturen beeintrachtigt werden. Ein Eingriff in den Naturhaushalt wird
durch die vorliegende Planung aufgrund der bisherigen gewerblichen Nutzung des Be-
reiches nicht erfolgen.

Insofern schiiet die Umweitpriifung mit der Feststellung, dass das Planvorhaben keine
negativen Auswirkungen auf Schutzglter auslésen wird.

Auswirkungen der Planung

Ver- und Entsorgung

Der Bebauungsplan erfordert keinen zusétzlichen Aufwand fir die ErschlieBung (Ver-
kehrsanlagen, Medien), da alle Versorgungsieitungen in den angrenzenden &ffentlichen
Straflen vorhanden sind.

Die Entsorgung des Abwassers und die Ableitung des Regenwassers sind durch An-
schlisse an vorhandene Kanéle problemlos moglich. Auch kann ausreichend Ldschwas-
ser aus dem 6&ffentlichen Versorgungsnetz zur Verfigung gestellt werden.

Bodenordnung und soziale Mainahmen

Bodenordnende MaBnahmen zur Umsetzung der Planungsziele sind nicht erforderlich.
Negative Auswirkungen auf die im Gebiet wohnende oder arbeitende Bevolkerung sind
nicht zu erwarten.

Hinweise

Der Bebauungsplan weist auf eventuelle Bodenfunde, die Baumschutzsatzung, die Alt-
ablagerung Nr. 40-1000-403,die Vorbelastung des Gebietes durch Verkehrslérm und die
Moglichkeit zur Anwendung der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* hin.

Stadtebauliche Daten

Der Bebauungsplan weist einen Planbereich von 3,28 ha auf. Nach der Planung sind dort
folgende Gebietskategorien moglich:

Eingeschrénkte Gewerbegebiete 30.700 m?
Verkehrsflachen 2.000 m?
Gesamtflache 32.700 m?

Planteam WMW GmbH & Co. KG
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18 Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss 10.12.2008
Fruhzeitige Information der Offentlichkeit
gemaf § 13 a (3) in Anlehnung an § 3 (1) BauGB 07.08. bis 25.09.2009
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange in Anlehnung an § 4 (1) BauGB 04.09. bis 09.10.2009
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB 21.086. bis 21.07.2010
Erneute eingeschrankte offentliche Auslegung geman
§ 4a (3) BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB 20.09. bis 01.10.2010
Satzungsbeschluss 16.11.2010
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Der Bebauungsplan Nr. 328  Harpstedter Strale” tritt einschlieRlich der Begrindung mit
der Bekanntgabe nach § 10 BauGB in Kraft.

Delmenhorst, den A joAC Lo v

Stadt Delmenhorst Stadt Delmenhorst

Der Oberblrgermeister Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag Im Auftrag

v b

F. Brinjes .
Fachbereichsleiter Fachdienstleiter

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung
Bearbeitet im Auftrag der Stadt Delmenhorst

Oldenburg, den 13.10.2010 —

»«.\7 U"’v*—-;b\r._f-\_g

Plgnteam WMW GmbH & Co. KG
ipl.-Ing. H. Weydringer
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Bebauungsplan Nr. 328 , Harpstedter StraBe”

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB

Ziele der Planaufstelluna und Besonderheiten des Verfahrens

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes mdchte die Stadt Delmenhorst einen im
Zusammenhang bebauten und erschlossenen Bereich fiir die weitere gewerbliche
Entwicklung planungsrechtlich sichern. Der Bereich selbst wird ebenso wie das Um-
feld durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Der ca. 3,3 ha groBe Bereich weist neben
bereits gewerblich genutzten Flachen auch noch ein gewisses Entwicklungspotential

in Form einer Gewerbebrache auf.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die im beschlos-
senen Einzelhandelskonzept formulierten Grundsétze zur Steuerung der Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben umzusetzen. Hierdurch sollen der zentrale Versorgungs-
bereich und bestehende Nahversorgungszentren in ihrer Struktur gestarkt werden,
Des Weiteren mochte die Stadt mit dem Bebauungsplan diesen verkehrlich gut ange-
bundenen Bereich im Sinne der ihr nach der Landesplanung zugewiesenen Schwer-
punktaufgabe - Sicherung von Arbeitsplétzen- nachkommen.

Die im Umfeld des Plangebietes anzutreffenden Nutzungen entfalten annahernd die
Situation einer Gemengelage und dementsprechend sind im Bebauungsplan Losun-

gen zur Konfliktvermeidung aufzuzeigen.

Das Verfahren konnte ohne nennenswerte Besonderheiten im Zeitraum Dezember
2008 (Aufstellungsbeschluss) bis Dezember 2010 (Satzungsbeschluss) durchgefiihrt

werden.

Aufgrund von Anregungen zur Regelung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
und der Festsetzung von Larmkontingenten in den eingeschrénkten Gewerbegebieten
wurde es erforderlich, den Bebauungsplan nach erfolgter offentlicher Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB zu Uberarbeiten und aufgrund dieser Anderungen geméh §4a
Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB erneut &ffentlich auszulegen.

Beurteilung der Umweltbelange

Wie im Umweltbericht unter Kapitel 14 der Begriindung aufgezeigt werden konnte
ergeben sich durch die Uberplanung des gewerblich vorgepragten Bereiches keine
Verschlechterungen gegeniiber dem heutigen Zustand bzgl. der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes. Insofern entsteht durch diese Planung auch kein ausgleichs-

pflichtiger Eingriffstatbestand.



Dem Umweltbelang des Immissionsschutzes kann durch Umsetzung der gutachterli-
chen Vorgaben im Bebauungsplan entsprochen werden.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass der vorliegende Bebauungsplan mit den
Umweltbelangen vereinbar ist.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1
BauGB (07.09.2010 bis 25.09.2010) anhand eines Vorentwurfes (Planzeichnung und
Begriindung) Uiber die Planungsziele und —inhalte unterrichtet.

In diesem Verfahrensschritt regten Anwohner vom Brendelweg, welche bereits durch
den urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 8 als Gewerbegebiet (iberplant werden, an,
im Sinne eines Sichtschutzes den kleinteilig strukturierten Bereich durch eine Ab-
pflanzung zu schiitzen. Diese Anregung wurde in den Entwurf eingearbeitet, so dass
dem Bestandsschutz dort entgegengekommen werden kann.

Wahrend der ¢ffentlichen Auslegung der Entwurfsunterlagen in der Zeit vom 21.06.
bis 21.07.2010 regte die Fa. Inkoop als maBgebliche Grundstiickseigentiimerin im
Plangebiet an, die Regelungen bezliglich des Ausschlusses von Einzelhandelsbetrie-

ben etwas groBzligiger zu fassen.

Dieser Anregung wurde durch Aufnahme einer Ausnahmeregelung und Neufassung
der textlichen Festsetzung Nr. 1, wonach Kraftfahrzeug-, Wohnwagen- und Boots-
handelsbetriebe sowie Internet- und GroBhandelsbetriebe ausnahmsweise zuléssig
sind, teilweise entsprochen. Aufgrund dieser Anderung wurde es erforderlich den
Bebauungsplan geméB § 4 a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich auszulegen.

Dieses Verfahren gem. § 4 a Abs. 3 BauGB wurde im Zeitraum vom 20.09. bis zum
01.10.2010 mit Beschrénkung der Einwendungen auf die nach dem Entwurf gednder-
ten Sachverhalte (Einzelhandelssteuerung und Larmkontingente) durchgefihrt. Sei-
tens der Offentlichkeit wurden in diesem Verfahrensschritt keine weiteren Anregun-

gen zu den Planinhalten vorgetragen.

Insofern kann davon ausgegangen werden, dass die privaten Belange, welche in den
Planungsprozess als abwdgungsrelevante Sachverhalte einzustellen waren, umfas-

send behandelt und gewlirdigt wurden.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Behdrden wurden in den o. g. Zeiten durch Ubersendung der Planungsunterlagen
tber die Planungsziele und —inhalte informiert.

Fir das Planverfahren wesentliche Anregungen bezogen sich auf die Immissionsprob-
lematik im Gebiet und es wurde angeregt groBziigigere Larmkontingente in den ein-

geschrankten Gewerbegebieten zu ermdglichen.
2



Da die Einstellung der Larmkontingente in den Bebauungsplan aber ein maBgeblicher
Bestandteil der Konfliktvermeidung darstellt, konnte diesen Anregungen nicht gefolgt

werden.

Der von der Landesbehdrde fir StraBenbau und Verkehr vorgetragenen Anregungen
zur vollsténdigen Berlicksichtigung der 40 Meter Bauverbotszone wurde aufgrund des
Bestandschutzes und der Nutzbarkeit der an der BAB 28 gelegenen Grundsstlicke nur

teilweise entsprochen,

Weitere Anregungen bezogen sich auf die Kennzeichnung von Bereichen deren Bo-
den erheblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet sind (Verdacht auf Bomben-
blindganger) sowie auf die Sicherung von Versorgungsleitungen im Umfeld des Be-

bauungsplanes.

Diesen Aspekten wurde durch entsprechende Kennzeichnung bzw. durch Erfduterun-
gen in der Begriindung Rechnung getragen.

Nach derzeitiger Einschatzung konnten somit alle flir die Planung abwéagungsrelevan-
ten Sachverhalte behandelt und gewdrdigt werden.

Pl lternativen

Da der Bebauungsplan im vollen Umfang die Zielsetzungen des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes aufgreift und aufgrund der Prégung des Umfeldes, kommen grundie-
gend andersartige Planungsansatze im vorliegenden Falle nicht in Betracht. Auch
muss in diesem Zusammenhang auf die Ziele des Einzelhandelskonzeptes hin-
gewiesen werden. Eine Inanspruchnahme dieser noch verfligharen Gewerbebrache
durch Einzelhandelsbetriebe wiirde sich negativ auf die Versorgungsstruktur im
Stadtgebiet auswirken und neben einer Schwachung des Nahversorgungsbereiches
am Brendelweg auch dem Ziel der Stérkung des zentralen Versorgungsbereiches wi-

dersprechen.

Aufgestellt: Oldenburg, den 13.10.2010
Planteam WMW GmbH & Co. KG
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