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1. PIanaufstellunq/Anderunqsbeschluss nach § 13 BauGB

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 21. Februar
2001 die Einleitung des Bauleitplanverfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
256 ,Schlutter” beschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 256 ,Schlutter/Lange Wand* ist seit
dem 17.03.1995 rechtskraftig.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 Bau-
gesetzbuch (BauGB), da durch die Anderung die Grundzlige der Planung nicht beriihrt
werden. Der rechtskréftige Bebauungsplan setzt eingeschrankte Gewerbe- und Industrie-
gebiete mit differenzierten stadtebaulichen MaRRzahlen fest, so dass bestimmte Betriebs-
formen in den jeweiligen Bereichen zulassig sind. Die Konzeption der Planung ergibt sich
aus der Gesamtheit und der Zusammenschau aller bestehenden Festsetzungen. Von
dieser planerischen Gesamtkonzeption wird nicht abgewichen, da nur partiell und einzel-
ne Festsetzungen verandert werden. Die durch den Bebauungsplan festgesetzte stidte-
bauliche Ordnung wird durch die Plananderung nicht verandert. Die Anderung einer Ge-
bietsnutzung von eingeschranktem Industriegebiet in Gewerbegebiet stellt in diesem Fall
keinen Eingriff in die planerische Konzeption dar, weil sich die frithere und die neue Art
der Nutzung nicht wesentlich unterscheiden. Das festgesetzte eingeschrankte Industrie-
gebiet unterlag aufgrund des Immissionsschutzes starken Begrenzung. Die dort zuldssi-
gen Betriebe entsprachen bei einer rein typisierenden Betrachtung nur eingeschrankt
dem Industriebetrieb der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Der Nutzungscharakter
bleibt durch die Anderung erhalten.

Insgesamt hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 256 ,Schlutter* das stadtebauli-
che Ziel, die Nutzung innerhalb der Bestandsflachen zu maximieren.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung wurde im Laufe des Planverfahrens von anfangs
nur einem Teilbereich auf den gesamten Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes ausgedehnt. In dem Erweiterungsbereich sollen die Aufhebung einer textli-
chen Festsetzung sowie eine geringflgige Anpassung der Begrenzen an die ortlichen
Verhaltnisse erfolgen. Die Grundzuge der Planung sind dadurch ebenfalls nicht berihrt
(siehe vorherige Ausfihrungen), so dass das Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt

werden kann.

2. Planunterlage

Als Planunterlage fur den Bebauungsplan dient die vom Katasteramt Delmenhorst gefer-
tigte Liegenschaftskarte im MaRstab 1:1000 mit Stand vom 12.11.2001. Sie zeigt den
derzeitigen Stand der Grundstiickszuschnitte und stellt die fiir den Bebauungsplan rele-
vanten baulichen Anlagen im Plangebiet selbst und in der unmittelbaren Umgebung dar.

3. Lage und rdumliche Begrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes

Der Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 256 liegt im stdwestlichen Stadt-
gebiet im Stadtteil Deichhorst stdlich der Bundesautobahn A 28 und westlich der Bun-
desstralle 213. Der Geltungsbereich umfasst den Bereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 256 ,Schlutter/Lange Wand".

Der Geltungsbereich ist dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt dieser Begrindung, ei-
nem Ausschnitt aus der Deutschen Grundkarte, zu entnehmen, in dem die Begrenzung
des Plangebietes der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 256 kenntlich gemacht ist.
Die westliche und stdwestlich Begrenzung des Plangebietes ist zugleich die Stadtgrenze
von Delmenhorst gegeniber der Nachbargemeinde Ganderkesee.
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4. Anschlussplanungen

Nordwestlich des Plangebietes schliet zunachst die Trasse der Bundesautobahn A 28
an und dann die Wohngebiete Lange Wand, die durch die rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplane Nr. 55 vom 15.12.1972 und Nr. 78 vom 17.12.1969 Uberplant sind. Der Be-
bauungsplan Nr. 78 setzt Reines Wohngebiet und der Bebauungsplan Nr. 50 Allgemeines
Wohngebiet fir die Wohnbebauung entlang der Bundesautobahn fest.

Ostlich an den Anderungsbereich schlieit die Wildeshauser StraRe/Bundesstrale 213
an.

Alie Ubrigen angrenzenden Flachen auch dstlich der B 213 sind dem AuRenbereich zuzu-
ordnen.

In nordéstliche Richtung stadteinwarts befindet sich das Geléande der ehemaligen Caspa-
ri-Kaserne, welches durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 272 vom 25.02.2001
und den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 271 ,Bauhof/Sportplatz* iberplant
ist.

5. Erforderlichkeit/ Planungsanlass

Seit der Rechtskrafterlangung des Bebauungsplanes Nr. 256 wurden ErschlieBungsmal-
nahmen durchgefihrt und Betriebe angesiedelt.

Darunter befindet sich der Betrieb Benien, der aus einer sehr beengten Gemengelage im
inneren Stadtgebiet hierher verlagert wurde. Die Firma ist im Bereich der Produktions-
technik tatig. Sie hat sich an diesem Standort und am Markt gefestigt und Uberdurch-
schnittlich gut entwickelt. Allerdings ist die Grundstiickssituation derart ausgenutzt, dass
sich Erweiterungsmdglichkeiten auf dem eigenen Grundstiick nicht mehr bieten. Fiir die
Zukunft heilt es fur den Betrieb jedoch, einer ggf. wachsenden Auftragslage entsprechen
und rechtzeitig und zligig tiber bauliche Erweiterungen entscheiden zu kénnen. Um diese
Option fur die Firma zu schaffen, soll der Bebauungsplan geandert werden. Im gesamten
Anderungsberelch soll die Nutzung im Flachenbestand maximiert werden. Dies bedarf
zeichnerischer Anderungen und geeigneter Festsetzungen zum Art und MaR der bauli-
chen Nutzung fur die in Rede stehenden Flachen.

6. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen wird der Stadt Delmenhorst die Funk-
tion eines Mittelzentrums zugewiesen mit dem Aufgabenschwerpunkt der Sicherung und
Entwicklung von Wohn- und Arbeitstatten.

Dieser landespolitischen Funktionszuweisung wurde vor dem Hintergrund rucklaufiger
Beschaftigungszahlen und wachsender Arbeitslosigkeit mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 256 mit der Ausweisung eines Gewerbe- und Industriegebietes in beson-
derem Mafe Rechnung getragen. Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 256 vollzieht
sich innerhalb dieses Zieles und dient der weiteren Sicherung der angesiedelten Betriebe
und damit der Starkung des Mittelstandes durch Sicherung und Schaffung von Arbeits-

platzen.

7. Entwicklung aus dem Flidchennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19. September
1979 wurde in dem Bereich im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 256 geéndert und stellt die Flachen im Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
256 ,Schlutter® nunmehr als gewerbliche Bauflachen dar.
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Die anstehende Anderung des Bebauungsplanes Nr. 256 ist somit als eine aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelte Planung anzusehen.

8. Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

In den Geltungsbereich greifen zwei Uberértiiche Fachplanungen bzw. Verordnungen ein.
Ein Teil des Plangebietes liegt innerhalb der Zone Il B des Wasserschutzgebietes fur das
Wasserwerk Delmenhorst | - Wiekhorn. Die in der ,Verordnung Uber die Festsetzung ei-
nes Wasserschutzgebietes fir die Wassergewinnungsanlagen der Stadt Delmenhorst*
vom 10.08.1975 enthaltenen Schutzbestimmungen sind zu beachten. Die Richtlinien fur
bautechnische Malnahmen an Stralen in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag) sind
ebenfalls zu beachten. Dies wird nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Weiterhin wird der Anderungsbereich von der Verkehrstrasse der Bundesautobahn be-
ruhrt. Straenbaulasttrager fir diese Ubergeordnete Verkehrsverbindung ist der Bund rsp.
das Stralenbauamt Oldenburg. Die Straflenverkehrsflache reicht in den Planungsraum
hinein. Der Bebauungsplan setzt die Flache als StraRenverkehrsflache aufgrund nach-
richtlicher Ubernahme nach anderen gesetzlichen Vorschriften (§ 9 (6) BauGB) fest.

9. Planungsziele/Inhalt

Ziet und Zweck der Planung ist in erster Linie, den bestehenden Betrieb Benien zu si-
chern und Erweiterungsmoglichkeiten zu schaffen. Die baulichen Erweiterungen sollen
auf den angrenzenden Grundstlicken mdglich sein. Hierzu sind Anderungen der (iber-
baubaren Flache und zum Art und MaR der baulichen Nutzung erforderlich. Fir die ge-
samten zukinftigen Betriebsflachen soll eine einheitliche Gebietsfestsetzung getroffen
werden, damit der Betrieb bei der typisierenden Betrachtung auf der Grundlage der
BauNVO genehmigungsfahig ist. Weiterhin soll in diesem Zusammenhang erreicht wer-
den, dass der Betrieb auf seinem jetzigen Betriebsgrundstiick bessere Nutzungsmaglich-
keiten im Hinblick auf die zulassigen Schallimmissionen erhélt. Aus diesem Grunde sind
diejenigen Flachen, die zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch unbebaut sind und somit
noch einen Spielraum fur die Festsetzung des flachenbezogenen Schallleistungspegels
erkennen lassen, in eine neue Bewertung der moglichen Larmkontingente einbezogen

worden.
Weiteres Ziel der Planung ist, die verkehrliche ErschlieRung wie &rtlich vorhanden im Be-

bauungsplan festzusetzen.

Weiterhin hat die textliche Festsetzung Nr. 10 des rechtskraftigen Bebauungsplanes zur
Fassadenbegriinung in der Baugenehmigungspraxis zu Problemen gefiihrt, insbesondere
wenn zum Beispiel Blechfassaden errichtet werden sollen. Die Festsetzung soll aufgeho-
ben werden. Fir diese textliche Anderung wurde der urspriingliche Teilbereich der Ande-
rung auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 256 ausgedehnt.
SchlieBlich soll noch eine nicht Uberbaubare Flache mittig im Bereich eines Betriebs-
grundstlickes (Flurstiick 13/2) aufgehoben werden, damit dort auch Hauptanlagen ent-
stehen kdnnen.

9.1 Art der baulichen Nutzung

Im Anderungsbereich ist im nordwestlichen Teil ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest-
gesetzt. In diesem Bereich auf dem Flurstiick 1/12 befindet sich heute der Betrieb Benien.
Stdostlich anschlielend setzt der Bebauungsplan Nr. 256 ein eingeschranktes Industrie-
gebiet fest. Die Nutzungsgrenze verlauft im rechtskraftigen Bebauungsplan entlang der
Grundstiicksgrenze des Betriebes und wiirde bei einer Erweiterung der baulichen Anla-
gen durch das Betriebsgeb&ude verlaufen. Ein Teil des eingeschrénkten Industriegebie-
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tes (Flurstick 1/10) wird in eingeschranktes Gewerbegebiet geandert, so dass zukUnftig
far die gesamten Flachen eine einheitliche Gebietsfestsetzung besteht.

Im Anderungsbereich sind insgesamt drei eingeschrankte Gewerbegebiete in differenzier-
ter Form entsprechend den flachenbezogenen Schallleistungspegeln festgesetzt.

In allen eingeschrankten Gewerbegebieten sind nur gewerbliche Anlagen zuléssig, deren
Emissionen nicht wesentlich stéren. Dies driickt sich auch in der Festsetzung des zulas-
sigen flachenbezogenen Schallleistungspegels aus (siehe hierzu Kapitel 13 Immissions-
schutz).

Die Gbrigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung auf der Grundlage von § 1 (5),
(6) und (9) BauNVO wurden wie folgt ibernommen:

In den eingeschréankten Gewerbegebieten sind Schrottplatze, Tankstellen, Einzelhandels-
und Beherbergungsbetriebe, Omnibus- und Taxiunternehmen sowie Anlagen fUr sportli-
che Zwecke nicht zulassig. Lagerplatze sind ausnahmsweise als Zubehor zulassig.

Die gemafd § 8 (3) 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.

Die eingeschréankten Industriegebiete werden wie im rechtskraftigen Bebauungsplan fest-

gesetzt dbernommen.

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Anderungsbereich aus dem rechtskréaftigen Be-
bauungsplan tbernommen und mit Grundflachenzahlen von 0,6 und 0,8 festgesetzt. Auf-
grund der bereits erfolgten Betriebsansiedlungen soll eine Reduzierung nicht erfolgen.
Bisher war in einem Teilbereich des Plangebietes eine Geschossflachenzahl von 2,4 und
im anderen Teilbereich eine Baumassenzahl von 9,0 festgesetzt. Die Geschossflachen-
zahl ist gerade beim Gewerbebau in der Anwendung schwierig, weil sich teilweise ganz
andere Geschosshéhen ergeben. Ein Hochregallager hat beispielsweise nur ein Ge-
schoss. Die Baumassenzahl ist fir diese Falle geeigneter. Es empfiehlt sich, im einge-
schrankten Gewerbegebiet GE1 eine Baumassenzahl von 10,0 festzusetzen. Dies ent-
spricht ca. 3 Vollgeschossen. Die stadtebaulich relevante Héhe ist begrenzt durch die
maximal zulassige Hohe und die maximale Versiegelung durch die festgesetzte GRZ.

FUr die tbrigen Gebiete bleibt es bei der Festsetzung der GFZ oder BMZ.

9.3 Bauweise

Die Bauweise wird wie bisher entweder als offene oder als abweichende Bauweise ge-
maf § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Bei der abweichenden Bauweise sind Gebaudekorper-
langen von dber 50 m zulassig. Es gelten die Abstandsvorschriften der Niedersachsi-
schen Bauordnung (NBauO).

Die Geb&udehohe war bisher unterschiedlich mit 15 m im nordwestlichen Bereich und 12
m im Gbrigen Bereich festgesetzt. Hier erfolgt die Anderung, dass die Gebaudehdhe im
dem Bereich, wohin sich die Firma Benien erweitern konnte, einheitlich mit 15 m festge-
setzt wird, um im gesamten Planbereich die Méglichkeit der Errichtung hdherer Hallen
oder Hochregallagern zu schaffen.

Ergéanzt wird die textliche Festsetzung, dass die zulassige Gebaudehdhe durch die tech-
nisch erforderlichen Dachaufbauten und Anlagen wie Liftungsschichte, Schornsteine
und Betriebsaggregate im Einzelfall (iberschritten werden darf.

Klarstellenden Charakter hat die Festsetzung der Gebaudehohe gegeniber der bisher
festgesetzten Firsthéhe. Insbesondere im Gewerbebau ist die Gebaudehdhe treffender.
Der Bezugspunkt fur die Gebaudehohe ist mit 24.00 NN gleich geblieben.

9.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Im Bereich der Nutzungsgrenze zwischen eingeschranktem Gewerbegebiet GE1 und
bisherigem eingeschrankten Industriegebiet ist eine nicht tiberbaubare Flache sowie Fla-
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che nach § 9 (1) Nr. 20 (Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft) festgesetzt. Diese Festsetzungen werden
aufgehoben und stattdessen eine Uberbaubare Flache festgesetzt.

Durch die Hereinnahme der bisherigen Betriebsstrae als offentliche Verkehrsflache (sie-
he Kapitel 10) ergibt sich, dass im Verlauf der StraRe die Baugrenzen mit einem Abstand
von 5 m zur StralRenbegrenzungslinie festgesetzt werden.

Im Bereich des Flurstlickes 13/2 wird eine nicht tiberbaubare Fliche aufgehoben, da sie
zur Zeit das Betriebsgrundstiick mittig teilt und eine bauliche Entwicklung der Hauptanla-
gen eines Betriebes einschrankt.

Im Bereich der Bundesautobahn ist eine 40 m breite Bauverbotszone festgesetzt. Inner-
halb dieser Flache befinden sich keine tiberbaubaren Flachen. Auf den nicht Uberbauba-
ren Flachen ist mit Zustimmung des StraRenbaulasttragers die Errichtung von Stellplatzen
gemaR § 12 BauNVO und Verkehrsanlagen zuléssig. Die Errichtung von Garagen gemal
§ 12 und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen gemaR § 12 (1),
(2) und (3) NBauO ist unzulassig.

10. Verkehrliche ErschlieRung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 256 ist eine HaupterschlieRungsstrafle mit einer
Wendeanlage festgesetzt, die entsprechend ausgebaut ist und den Straennamen ,Lan-
ge Wand" erhalten hat. Uber diese StraRe ist das Gebiet an die Wildeshauser Strafte und
das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes war urspriinglich die Ansiedlung nur eines Be-
triebes auf einem groRlen Gewerbegrundstiick vorgesehen. Dies erfolgte nicht, sondern
die Flache wurde in kleinere Baugrundstiicke unterteilt. Um die Erschlieung der gebilde-
ten Flachen zu sichern, wurde die ErschlieRungsstrale als Betriebsstralle verlangert und
mit einer weiteren Wendeanlage ausgebaut. Diese Verkehrsflache wird ebenfalls als 6f-
fentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Entgegen erster Planungsvorstellungen soll die erste der beiden Wendeanlagen nicht
aufgehoben werden, um die ErschlieRung der angrenzenden Gewerbegrundstiicke nicht

zu verschlechtern.

11. Offentliche Griinflichen

Die bisher festgesetzte offentliche Grunflache im nordwestlichen Planbereich wird unver-
andert in die Planung Ubernommen sowie die hier getroffene Festsetzung einer Flache
nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft. Die textlichen Festsetzungen zur Art der Ausgleichs-
maflinahmen wurden aus dem damaligen Fachbeitrag zur Eingriffsregelung tibernommen.

12. Wasserflichen

Im Anschluss an die 6ffentliche Griinflache ist wie bisher auch eine Flache fir die Rege-
lung des Wasserabflusses (Regenwasserriickhaltebecken) festgesetzt. Hier wird das an-
fallende Oberflachenwasser zuriickgehalten bevor es verzogert in den nachsten Vorfluter
eingeleitet werden kann. Auch hier sind Ma3nahmen auf der Grundlage von § 9 (1) Nr. 20

BauGB festgesetzt.
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13. Immissionsschutz

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 256 wurde (ber ein Gutachten zum Immis-
sionsschutz festgelegt, welche Art Betriebe im Plangebiet zuldssig sein dirfen und wel-
ches Larmpotenzial im Plangebiet entstehen darf, damit die bestehenden Schutzanspri-
che in der Umgebung nicht beeintrachtigt werden. Die Schutzanspriiche ergeben sich aus
der Wohnnutzung im Wohngebiet Lange Wand. Sowoh! der Abstand der jeweiligen
Schallquelle als auch die Summe des im Plangebiet méglichen Larms waren dabei rele-
vant. Als Ergebnis der Immissionsschutzuntersuchung wurden eingeschrankt nutzbare
Gewerbe- und Industriegebiete und weiterhin flachenbezogene Schallleistungspegel fest-
gesetzi.

Flr das in Rede stehende Gewerbegrundstlck sind unterschiedliche Pegel festgesetzt,
so dass im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 256 zu untersuchen war, in-
wieweit hier ein einheitlicher flachenbezogener Schallleistungspegel festgesetzt werden
kann.

Weiterhin sollten dabei insbesondere die sich seit dem frilheren Gutachten von 1992
durch verfeinerte Berechnungsmethoden ergebende Reserven ermittelt werden.
Voraussetzung fur die Berechnung der Schallleistungspegel stelit nach wie vor die Einhal-
tung der Schutzanspriiche der Wohnbebauung Lange Wand dar.

Das zur Bebauungsplananderung erstellte Gutachten des Ingenieurbiiros Gerlach aus

Bremen vom 12.03.2001 kommt zum Ergebnis, dass fir die Flachen des eingeschrankten

Gewerbegebietes GE/e 1 ein einheitlicher flachenbezogener Schallleistungspegel von

61/46 dB(A)/m* am Tag bzw. nachts festgesetzt werden kann. Damit ist eine Erhéhung

gegenuber dem festgesetzten Schallleistungspegel von 5 dB(A) erreicht worden. Dieses

Ergebnis resultiert aus:

e geanderten und modifizierten Berechnungsmethoden,

e der Bewertung der Wohnbebauung entsprechend der rechtskraftigen Bebauungspla-
ne je nach Lage der Aufpunkte als Reines oder Allgemeines Wohngebiet und nicht wie
vorher vollstéandig als Reines Wohngebiet und

e der Herausnahme der Flachen nach §9(1) Nr. 20 BauGB, die vorher als Flachen mit
gewerblicher Nutzung gerechnet worden waren.

Insbesondere Letzteres ergibt ein hoheres Larmpotenzial zugunsten der entfernter lie-

genden GE/e 1-Flachen. In allen Ubrigen Gewerbe- und Industriegebieten bleibt es bei

dem bisher festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel.

Die Schutzanspriche der Wohnbebauung sidlich der Arnheimer StraRe im Reinen
Wohngebiet werden mit 49,8 dB(A) eingehalten. Die Schutzanspriiche im Bereich der
Wohnbebauung sudlich der Utrechter StraRe im Allgemeinen Wohngebiet werden mit
51,2 dB(A) eingehalten und unterschritten. Die Schutzanspriiche der nordlich anschlie-
Renden Reinen Wohngebiete werden ebenfalls eingehalten.

Im Zuge der Beratungen zum Anderungsbeschluss wurde der Sachverhalt Larmbelas-
tung durch die A 28 angesprochen, auf den im Folgenden nochmals kurz eingegangen
wird. Aus den Unterlagen zum Planfeststellungsverfahren wurden folgende Daten re-
cherchiert. Fir den Abschnitt westlich der Abfahrt Deichhorst bis zur Stadtgrenze wurden
45.000 KFZ/24h prognostiziert; fir den Nordwestquadranten der Abfahrt 12.000
KFZ/24h. Die Larmbewertung im Stralenbau erfolgt nach der 16. BImSchVO. Fir die
Wohnbebauung sudlich der Arnheimer Stralle und Utrechter StraRe ware ohne aktiven
oder passiven Larmschutz eine Larmbelastung von ca. 76,2/70,3 dB(A) tags/nachts ent-
standen. Nach der TA Larm waren im Bereich Arnheimer StraRe aufgrund des festge-
setzten Reinen Wohngebietes Werte von 50/35 dB(A) tags /nachts einzuhalten und im
Bereich Utrechter Strafle aufgrund des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes 55/40
dB(A). Nach den Planfeststellungsunterlagen verbleiben nach Erstellung der Larm-
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schutzanlage und ohne passiven Schallschutz an den Siidseiten der Gebaude im Erdge-
schoss teilweise Werte von bis zu 60 dB(A).
Die Vorbelastung durch die A 28 sowie die LarmschutzmaRnahme bleiben bei der Be-

rechnung unberUcksichtigt.

14. UmweltvertréigIichkeitsprl‘jfung/UmweItfolgenabschétzung

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und wei-
terer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001 wird durch Artikel 12 auch das
Baugesetzbuch geandert und die Umweltvertraglichkeitspriiffung in die Bauleitplanung
integriert. Mit der Anderung des Baugesetzbuches besteht die Pflicht, fir bestimmte
Planverfahren fur Vorhaben die Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufihren. Dabei sind
die durch ein Vorhaben entstehenden Umweltfolgen abzuschatzen.

Fur den Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 256 besteht der seit dem
17.03.1995 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 256 und seitdem das entsprechende
Baurecht. Das Bebauungsplanverfahren wurde damit vor dem Eintreten der EG-Richtlinie
zur Umweltvertraglichkeitspriifung abgeschlossen und tber die Belange von Natur und
Landschaft sowie der Eingriffsregelung im Rahmen der Abwagung abschlielend ent-
schieden. Auf der Grundlage des Baurechts befindet sich der Bebauungsplan bereits im
Vollzug. Die Bebauung der Grundstiicke hat bereits begonnen: die AusgleichsmaRnah-
men sind groltenteils ebenfalls bereits durchgefiihrt.

14.1. Vorpriifung/Screening

Gemaf Anlage 1 zu Artikel 1 des Richtlinienentwurfes ist das anstehende Planverfahren
als Bau einer Industriezone zu bezeichnen. Der Begriff Industriezone wird in diesem Fall
gleichgesetzt mit jeglicher gewerblicher/industrieller Nutzung.

Da das Planverfahren nicht in einem Bereich durchgefiihrt wird, der vorher dem AuRenbe-

reich zuzuordnen war sondern in einem sonstigen Gebiet (bzw. weitergehend in einem
Gebiet, in dem bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht), ist die Pflicht zur Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVP) nicht unmittelbar gegeben, sondern erst dann, wenn
das Ergebnis der Vorprifung des Einzelfalls, sog. Screening, ergibt, dass sich erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen ergeben. MaRgeblich fir die Pflicht zur Durchfthrung
der Vorprifung wiederum sind festgelegte Schwellenwerte, in diesem Fall die zulassige
Grundflache.

Zunachst ist also zu priifen, ob die Einzelfallprifung erforderlich ist. Dies ist fir Vorhaben
ab 20.000 m? zulassige Grundflache der Fall. Die Anderung im Planverfahren umfasst
folgenden Inhalt:

Aufhebung einer Flédche nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB fiir Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zur Festsetzung einer (ber-
baubaren Fldche. Bei der festgesetzten Grundfidchenzahl von 0,8 entsteht hieraus eine

zuldssige Grundfidche von ca. 2.100 m2,

Die Ubrigen Anderungen bewirken keine Erhohung der zulassigen Grundsflache.

Das Ergebnis des Screenings ist, dass das Vorhaben den unteren Schwellenwert der
Grundflache weit unterschreitet und damit eine Prifung des Einzelfalls und in der Folge
eine Umweltvertraglichkeitspriifung nicht erforderlich ist.

Gleichwohl werden durch die Anderungen weitere Eingriffe in den Naturhaushalt vorberei-
tet bsw. Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Sie werden innerhalb des Fachbeitrages
zur Eingriffsregelung ermittelt, bilanziert und Ausgleichsmafnahmen dargestellt. Glei-
chermaflen wie in der UVP werden die einzelnen Schutzgiiter untersucht.
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15. Beriicksichtigqung von Natur und Landschaft

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten, ist Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Be-
bauungsplan und in der Abwagung nach § 1 (6) BauGB zu entscheiden. Zum Bebau-
ungsplan Nr. 256 liegt ein Fachbeitrag zur Eingriffsregelung vor. Die erforderlichen Aus-
gleichsmalnahmen sind sowoh! im Plangebiet selber als auch auf einer benachbarten
Flache im Bereich der Gemeinde Ganderkesee herzustellen. Im weit Uberwiegenden Ma-
e sind diese Ausgleichsmafinahmen hergestellt.

Die bisher im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Berticksichtigung der Be-
lange von Natur und Landschaft wurden fast Uberwiegend in den Anderungsplan tber-
nommen. Dies sind Mafinahmen innerhalb der Verkehrsflachen, der éffentlichen Grinfla-
che und dem Regenwasserriickhaltebecken, auf den privaten Grundstiicksflachen, dort
speziell auch auf den Stellplatzaniagen und den Flachen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB so-
wie die Festsetzung zur Begriinung von Flachdachern. Die bisherigen Festsetzungen
waren nur unter Zuhilfenahme des Fachbeitrages genau bestimmt; der Bebauungsplan
verwies auf den Fachbeitrag. Der Anderungsplan bestimmt die MaRnahmen nunmehr
genau, indem er sie als textliche Festsetzungen tibernimmt.

Durch die Anderung wird erneut ein Eingriff vorbereitet. Uber diesen Eingriff ist im Rah-
men der Abwégung zu entscheiden. Zur Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs wird
ein Fachbeitrag zur Eingriffsregelung erstellt. Gegenstand des Fachbeitrages ist aus-
schliefilich der durch die Plananderung vorbereitete zusatzliche Eingriff.

Der Eingriff entsteht durch zusatzliche Versiegelungen, die Aufgabe einer Ausgleichsfla-
che, die Erhdhung der zulassigen Gebaudehshe in einem Teilbereich sowie den Verzicht
auf die bisher festgesetzte Fassadenbegriinung.

15.1. Bestandsaufnahme

Die hergestellten Ausgleichsmainahmen im Anderungsbereich entsprechen weitestge-
hend den Festsetzungen des rechtkraftigen Bebauungsplanes. Allerdings hat sich durch
die Notwendigkeit der Gelandeaufschittung ergeben, dass die festgesetzte Wallhecke
am Rande des Plangebietes zum AuRenbereich hin nicht vollends hergestellt werden
kann. In einem ca. 125 m langen Bereich entlang der Plangebietsgrenze ist eine Bo-
schungssituation entstanden, auf dessen Hohe eine weitere Erhebung durch eine Wall-
hecke ein untypisches Landschaftshild entstehen lassen wirde. Demzufolge ist hier die
Bepflanzung im Boschungsbereich der Anschittung vorgenommen worden. Der Aus-
gleich fur den geringeren Wert dieser Bepflanzung gegeniiber der Wallhecke ist bereits
auf der Flache im Gemeindegebiet Ganderkesee erfolgt. Der Bebauungsplan setzt die
Ausgleichsmaflnahmen in diesem Bereich den 6értlich vorhandenen Gegebenheiten ent-
sprechend als Geholzpflanzungen fest. Ein weiteres Ausgleichserfordernis ergibt sich
dadurch nicht.

Die Ausgleichsflache im Bereich der Nutzungsgrenze, die wie in Kapitel 9.4 ausgefihrt
aufgehoben werden soll, wurde bereits mit Bepflanzungen angelegt. Da diese Bepflan-
zung noch relativ jung ist und noch keinen eigenstandigen Wert erreicht hat, geht sie
nicht mit einem hoheren Wert in die Bilanzierung ein, sondern mit dem gleichen Wert, als
ware sie noch nicht angelegt.

Weitere Bestandsaufnahmen waren fir diese Plananderung nicht erforderlich.

15.2 Auswirkungen der Planung

Die Realisierung der Planung wird zusatzliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
bewirken und das Landschaftsbild zusatzlich beeintrachtigen. Die zusatzliche maximale
Versiegelung betrégt auf der Grundlage der Grundflachenzah! von 0,8 ca. 2.100 m2.Die
entfallende Geholzpflanzung hat eine GréRe von ca. 1.270 m2. Die Fassadenbegriinung
macht eine Flache von 10.485 m? aus. Der Entfall der nicht Uiberbaubaren Fliche im Be-
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reich des Flurstiicks 13/2 wirkt sich nicht auf die Eingriffsregelung aus, da die Nichtiiber-
baubarkeit nur fur Hauptanlagen gilt, Nebenanlagen sehr wohl! zuléssig und bereits errich-
tet sind. Die Flache ist bereits versiegelt.

Natur und Landschaft: Die Versiegelung bedeutet einen Aufhebung des angestrebten
Biotopverbundes im Plangebiet. Der Bereich verliert somit jegliche Funktion als Lebens-
raum und Nahrungshabitat fur Flora und Fauna.

Boden- und Wasserhaushalt: Die Versiegelung stellt den groRten denkbaren Eingriff dar.
Dies bedeutet den Verlust an Lebensraum fiir Flora und Fauna, Versickerungsflache und
Grundwasserneubildung sowie eine Veranderung des Kleinklimas.

Klima-/Lufthaushalt: Das Kleinklima wird negativ beeinflusst. Die verdunstungsrelevante
Vegetation wird weiter eingeschrankt und die Versiegelung fuhrt zu einer Verstarkung der
Aufheizung.

Landschaftsbild: Die Anhebung der Gebaudehthe in Verbindung mit dem Verzicht auf die
Fassadenbegriinung und die Geholzpflanzung fuhrt zu einer zusatzlichen Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes.

15.3 Mafnahmen zur Vermeidung der Eingriffe

Die Bodenversiegelung sollte mdglichst reduziert werden, indem Bedarfsstellplatze, Feu-
erwehr- und Nebenzufahrten usw. nur mit wassergebundenen Belagsarten oder
Rasengittersteinen befestigt werden.

15.4 AusgleichsmaRnahmen

Die bisher im Plangebiet festgesetzten AusgleichsmaRnahmen wurden Ubernommen
bzw. in Teilen der drtlichen Gegebenheiten angepasst (siehe Kapitel 14.1).

Im Bereich der Ausgleichsmafnahmen entlang der Plangebietsgrenze soll eine Vernet-
zung der zu schaffenden Grlnstrukturen mit der freien Landschaft geschaffen werden.
Um dieses Ziel zu erreichen, sollen Einfriedungen auf der Innenseite der Bepflanzung im
Ubergang zur gewerblichen Nutzflache errichtet werden.

Fur die durch die Anderung vorbereiteten Eingriffe kénnen im Plangebiet keine Aus-
gleichsmalinahmen angeboten werden.

15.5 Bilanzierung

Die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffes durch die Plananderung wurde auf der
Grundlage des Modells des Niedersachsischen Stadtetages von 1996 durchgefiihrt. Da-
bei wurde die Versiegelung separat und die Erhdhung der Gebaudehdhe in Zusammen-
hang mit dem Verlust der Fassadenbegriinung betrachtet.

Im Ergebnis entsteht durch den Eingriff ein Wertverlust von 15.075 Werteinheiten, der
nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kann.

15.6 Fldche fiir KompensationsmaRnahmen (siehe Anlage)

Zur Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen stehen die stadtische Flurstiicke
173/5 und 242/3 der Flur 14, Gemarkung Ganderkesee, gelegen Neue Strale in Elmeoh
(ehemalige Deponie Elmeloh) mit einer GesamtgréRe von 10 ha zur Verfligung. Nachdem
Klarheit besteht, dass Sanierungsmafinahmen nicht mehr erforderlich sind, kénnen die
Kompensationsmalnahmen hier durchgefiihrt werden. Ein MaRnahmenkonzept zur Ent-
wicklung und Prazisierung der MaRnahmen befindet sich in der Bearbeitung und die
Haushaltsmittel fir die MaRnahmen stehen bereit. Die Kompensationsmafinahmen sind

damit gesichert.
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16. Beriicksichtiqung der Belange nach § 1 (5) und (6) BauGB

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu
gewahrleisten und damit dazu beizutragen, eine menschenwlrdige Umwelt zu sichern
und die natirfichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Dabei sind die
verschiedenen Belange zu berlcksichtigen und gerecht gegeneinander und untereinan-
der abzuwéagen.

Mit dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 256 wurde bereits die grundiegende Abwa-
gungsentscheidung getroffen, an dieser Stelle ein Gewerbegebiet zu entwickeln und da-
mit die Belange der Natur zugunsten anderer Belange zuriickzustellen. In die Abwa-
gungsentscheidung zur Bebauungsplananderung sind im Wesentlichen die umweltschiit-
zenden Belange einzustellen, die sich durch die Plananderung ergeben. Es treffen somit
die Belange von Natur und Landschaft mit den Belangen der Wirtschaft und der Erhal-
tung, Sicherung sowie Schaffung von Arbeitsplatzen aufeinander. Fur die Stadt Delmen-
horst ist es weiterhin ein wichtiges stadtebauliches Ziel und wesentlicher Belang der Bau-
leitplanung, Gewerbegebiete auszuweisen und Arbeitsplatze zu sichern, um der anhal-
tenden Arbeitslosigkeit entgegen zu wirken. Bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 256 gilt dies in ganz besonderem Male deswegen, weil teilweise die Gewerbebetrie-
be bereits vorhanden sind und es darum geht, diesen weiterhin eine Existenzsicherung
am Markt zu geben. Fehlende Entwicklungsmoglichkeiten wiirden ggf. die SchlieRung der
Betriebe vor Ort bzw. die Abwanderung in andere benachbarte Gewerbegebiete auRer-
halb von Delmenhorst bedeuten sowie damit einhergehend zusatzliche Arbeitslose. Aus
diesem Grund werden die Belange des Naturschutzes zuriickgestellt und im Plangebiet
die zusatzlichen Nutzungsméglichkeiten eroffnet. Der mit der Anhebung der zulassigen
Gebaudehdhe und dem Wegfall einer Flachen nach § 9(1)20 BauGB verbundene zusétz-
liche Eingriff ist gegeniiber der Schaffung und Sicherung von Arbeitstatten und -platzen
nicht von héherer Bedeutung. Die im Plangebiet nicht méglichen Ausgleichsmafnahmen
werden an anderer Stelle auRerhalb des Plangebietes durchgefiihrt. Hierzu stehen die
stadtischen Flurstlicke 173/5 und 242/3 der Flur 14, Gemarkung Ganderkesee, im Be-
reich der ehemaligen Mulldeponie Elmeloh zur Verfligung. Der zusétzlichen Eingriff wird
somit zu 100 % an anderer Stelle ausgeglichen.

Die im Laufe des Planverfahrens vorgebrachte Anregung, die erste vorhandene Wende-
anlage doch zu erhalten, damit die Anfahrbarkeit fur ein Privatgrundstiick in der gegebe-
nen Form erhalten bleibt, wurde in die Abwagung eingestellt und beriicksichtigt. Von den
alternativen Losungen wurde keine als ausreichend gewertet.

17. Ver- und Entsorqung

Die Strom-, Gas-, Wasser- und Fernmeldeversorgung des Planbereiches ist tiber die ort-

lichen Versorgungstrager sichergestelit.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend bemessen, um die erforderlichen An-
tagen und Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes unterzubringen.

Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an das bestehende Wasserversor-
gungsnetz gesichert.

Die Elektrizitatsversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der EWE

Aktiengeselischaft.
Die Gasversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Delmenhorster

Stadtwerke.
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18. Entwaiasserung

Die Ableitung des im Anderungsbereich anfallenden Oberflachenwassers erfolgt in nord-
westliche Richtung in die Dummbake (Verbandsgewasser |l. Ordnung). Da die Dummba-
ke nicht in der Lage ist, das anfallende Wasser aus dem gesamten Gebiet schadlos
abzuftihren, muss die Einleitungsmenge auf 10,22 I/s begrenzt werden. Das hierzu
erforderliche Regenwasserriickhaltebecken ist bereits hergestellt und wird im
Anderungsbereich erneut festgesetzt.

Die Abflihrung des Schmutzwasser erfolgt tiber eine Druckrohrleitung sowie ein bereits
erstelltes Schmutzwasserhauptpumpwerk zur Wildeshauser Strafte.

19. Abfallentsorgung

Die ordnungsgemafe Abfallentsorgung erfolgt Uber die dffentliche Mullabfuhr gemald der

Satzung der Stadt Delmenhorst.
Sonderabfalle sind vom Verursacher selbst den dafur bestimmten Entsorgungsanlagen

zuzuflhren.

20. Altlasten

Nach den Ergebnissen des vorangegangenen Bebauungsplanverfahrens Nr. 256 sind
Altlasten im Plangebiet nicht bekannt.

21. Kennzeichnung

Gemal § 9 (5) 3 BauGB sind Flachen, auf denen Kampfmittel oder Bombenblindganger
aus dem zweiten Weltkrieg und eine Belastung mit umweltgefahrdenden Stoffen vermutet
werden, zu kennzeichnen.

Die Auswertung der alliierten Luftbilder zeigt, dass im vorliegenden Planbereich Kampf-
mittel oder Bombenblindganger aus dem zweiten Weltkrieg zu vermuten sind. Der Plan-
bereich wurde daraufhin gekennzeichnet. Bei der Durchfithrung des Bebauungsplanes ist
mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Hannover zu klaren, ob und
in welchem Umfang Oberflachen- und/oder Tiefensondierungen angezeigt sind.

22. Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet wird im Norden durch die A 28 begrenzt. Fur diesen Verkehrsweg ist der
Bund bzw. das StralRenbauamt der StralRenbaulasttrager.

Zur A 28 ist eine 40 m breite Bauverbotszone, gemessen vom aufieren befestigten Fahr-
bahnrand, einzuhalten. In diesem Bereich diirfen Hochbauten nicht errichtet werden. Dies
ergibt sich aus § 9 (1) BundesfernstraRengesetz. Die Bauverbotszone wurde nachrichtlich
in den Bebauungsplan bernommen; auf § 9 (1) FStrG wird hingewiesen.

Ebenso wird die Verkehrsflache der Bundesautobahn in einem Teilbereich nachrichtlich
dargestellt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone 1ll B des Wasserwerkes
Wiekhorn. Der Ge- und Verbotskatalog gemaR § 3 sowie die Ubrigen Bestimmungen der
Wasserschutzgebietsverordnung vom 19.08.1975 sind zu beachten. Durch die Bebau-
ungsplananderung werden gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan keine weiter-
gehenden Beeintréchtigungen der Grundwasserneubildungsrate gesehen. Ggf. ist im
Rahmen der Baugenehmigung dieser Sachverhalt nochmals einer gesonderten Prifung
zu unterziehen und ggf. Auflagen zu machen.
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23. Stidtebauliche Daten

eingeschranktes Gewerbegebiet GE/e 1 43.060 m?
eingeschranktes Gewerbegebiet GE/e 2 18.080 m?
eingeschréanktes Gewerbegebiet GE/e 3 22.790 m?
eingeschrénktes Industriegebiet Gl/e 29.820 m?
Flache fur Ver- und Entsorgung (SW-Pumpwerk) 1.440 m?
offentliche Stralenverkehrsflache Lange Wand 7.990 m?
offentliche Strallenverkehrsflache Schluttermiihlenweg 1.630 m?
nachrichtlich dargestelite Verkehrsflache 7.000 m?
Offentliche Grunflache 1.690 m?
Regenwasserriickhaltebecken 4.580 m?
PlangebietsgroRe gesamt 138.080m?

24. Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes Nr. 256 und der Anderungsplanung ist auf der
Grundlage der bisherigen Festsetzungen bereits zum Teil erfolgt. Die weitere Ansiedlung
von Gewerbebetrieben oder die Erweiterung der vorhandenen ist in einem kurz- bis
mittelfristigen Zeitraum zu erwarten.

25. Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss hat die Einleitung des Anderungsverfahrens nach § 13

BauGB in der Sitzung am 21.02.2001 beschlossen. )
Der Rat hat in seiner Sitzung am 17.09.2002 die Durchfiihrung einer 2. Offentlichen Aus-

legung beschlossen.
Der Rat hat in seiner Sitzung am 25.03.2003 den Satzungsbeschluss gefasst.

Delmenhorst, den 28.03.2003

Stadt Delmenhorst Stadt Delmenhorst
Der Oberbirgermeister Stadtplanungsamt
In Vertretung Im Auftrag

A |
K. Keller U. Ihm
Stadtbaurat
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