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Bebauungsplan Nr. 249 ,Annenheider StralRe/ Nebenbahn® Begrindung

1. Verlauf des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 249 | Gleisbogen/
Annenheider StraRe“/ Entwicklung der Planungsziele

Der Beschiuss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 249 ,Gleisbogen/ Annenheider Stra-
le” wurde am 14.07.1998 gefasst. Zu diesem Zeitpunkt sollte die Planung fir den Bereich
zwischen dem Brendelweg, der Annenheider Strale, der Annenriede, dem Riedeweg und
dem Gleis der Delmenhorst-Harpstedter Eisenbahn durchgefiihrt werden. Anlass der Pla-
nung war die Notwendigkeit der Standortsicherung vorhandener Gewerbebetriebe und die
Ermoglichung von Erweiterungen. So wurden die folgenden Planungsziele formuliert:

e Entwicklung eines Gewerbegebietes unter Berlicksichtigung des Schutzanspruchs
angrenzender Wohn- und Mischgebiete,

o  Flachensicherung fur die neue Gleisverbindung zum Anschiussgleis Adelheide,

e Entmischung der Mischgebiete im Bebauungsplan Nr. 30 sowie

e Schaffung von Erweiterungsmaoglichkeiten fir einen bereits dort ansassigen Betrieb.

Flr das Verfahren wurden in der Zeit vom 22.09. bis 15.10.1998 die friihzeitige Blrgerbetei-
ligung und die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange durchgefiihrt,

Fur den Geltungsbereich wurden 1998 Schallimmissionsuntersuchungen in Auftrag gegeben.
Daraus ergaben sich erhebliche Bedenken zum Immissionsschutz:

e Die umliegenden Mischgebiete und allgemeinen Wohngebiete wirden durch die Planung
in ihren Schutzanspriichen verletzt.

¢ Die Ausweisung von weiteren Gewerbeflachen wirde die Gesamtsituation erheblich ver-
schlechtern und angrenzende verbindliche Bauleitpléne in ihrer Rechtssicherheit gefahr-
den.

Die Untersuchungen ergaben, dass nur im Bereich einer Teilflache zwischen Annenriede
und Annenheider Stralle die genannten Ziele der Planung noch erfiilit werden kénnen. Hier
liele sich die Entwicklung eines eingeschrankten Gewerbegebietes mit einem maximalen
flachenbezogenen Schallleistungspegel von 60 dB (A)tags / 45 dB (A)nacnts realisieren.

Aus diesem Grund hat der Verwaltungsausschuss der Stadt am 30.06.2004 die Planungszie-
le fur einen deutlich reduzierten Geltungsbereich neu formuliert:

e Im suddstlichen, rtckwartigen, bisher unbeplanten Raum wird bis zur Bahnlinie im Be-
reich der Flurstiicke 147/4, 148/3, 150/3, 150/4 und 157/4 der Flur 47 ein eingeschrank-
tes Gewerbegebiet festgesetzt.

e FUr dieses Gewerbegebiet wird ein flachenbezogener Schallleistungspegel von 60 dB
(A)tags 1 45 dB (A)nacnts fEStgESEtzt.

o Eine Ausweitung der gewerblichen Nutzung nach Nordosten ist wegen der bestehenden
Schutzanspriiche nicht mehr moglich.

Auf der Grundlage dieser Planungsziele wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 249 neu begonnen. Der Aufstellungsbeschluss fur den reduzierten Geltungs-
bereich wurde am 06.09.2004 amtlich bekannt gemacht. Die frithzeitige Offentlichkeitsbetei-
ligung fand in der Zeit vom 13.09. bis 04.10.2004 statt.

2. lLage und raumliche Begrenzung

Das Planungsgebiet liegt im stdlichen Stadtgebiet zwischen der Annenheider Strale und
der Nebenbahn der Delmenhorst-Harpstedter Eisenbahn (siehe auch Deckblatt). Die mittlere
Entfernung zur Innenstadt von Delmenhorst betragt etwa 3 km.

Der Geltungsbereich wird durch die Bebauungsplane Nr. 84, Nr. 204 und Nr. 216 begrenzt.
In diesen Bebauungsplanen sind Uberwiegend Gewerbegebiete aber in Teilen auch In-
dustriegebiete festgesetzt.
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Bebauungsplan Nr. 249  Annenheider StralRe/ Nebenbahn® Begrindung

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Bereitstellung weiterer Gewerbeflachen wurde durch den Flachennutzungsplan der Stadt
Delmenhorst bereits vorbereitet. Der Flachennutzungsplan vom 19.09.1979 stellt fir die Be-
reich des Planungsgebiets gewerbliche Bauflachen dar. Insoweit kann der Bebauungsplan

Nr. 249 aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

4. Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Nach dem derzeitigen Planungsstand ist nicht erkennbar, dass vorrangige Fachplanungen
im Rahmen dieses Verfahrens Beachtung finden missen.

5. Ergebnisse der Bestandsaufnahme

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 249 grenzt im Westen und Siden an bestehende
Gewerbe- und Industriegebiete. Im Norden trennt ein Nebengleis der Delmenhorst- Harp-
stedter Eisenbahn das Plangebiet von weiteren Gewerbegebieten. Das Plangebiet selbst ist
landwirtschaftlich als Weide genutzt. Im Osten setzt sich diese Nutzung fort.

6. Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

6.1. friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand in der Zeit vom 13.09. — 04.10.04 statt.

Zunachst war die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets vorgesehen. Dies
wurde von Nutzern benachbarter Grundsticke in Frage gestellt. Die Problematik wurde gut-
achterlich geprift. Vgl. Kapitel 10 Immissionsschutz.

Des weiteren wurde gefordert, eine Gleisquerung zu ermoglichen. Ein BahnlUbergang kann
jedoch weder festgesetzt, noch nachrichtlich tibernommen-werden, denn fir eine hohenglei-
che Kreuzung von gewidmeter Bahnanlage und nicht- 6ffentlicher Strafle gilt der Fachpla-
nungsvorbehalt.

6.2. Beteiligung der Trédger 6ffentlicher Belange gemif § 4 Abs. 1 BauGB

Die Trager oOffentlicher Belange wurden im September 2004 um Stellungnahme zum Vorent-
wurf des Bebauungsplans Nr. 249 gebeten.

Die EWE Aktiengesellschaft verwies auf ein 20-kV- Kabel im Plangebiet (Flurstiick 148/3 der
Flur 47). Das Flurstlick 148/3 darf weder bebaut noch bepflanzt werden. Es wurde eine ent-
sprechende Festsetzung getroffen.

Das Dezernat Kampfmittelbeseitigung der Zentralen Polizeidirektion kann im Boden verblie-
bene Kampfmittel mit Hilfe der vorhandenen Luftbilder nicht ausschlieen. Aus Sicherheits-
grinden werden daher bei eventuellen Bauvorhaben, je nach Baumaflnahme, baubegleiten-
de Malinahmen empfohlen. Die Gefahr im Boden lagernder Kampfmittel wird im Bebau-
ungsplan geman § 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichnet.

Das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg regt aus Immissionsschutzgriinden an, eine
Erschliefung des Plangebiets auch nach Suden Uber die Annenheider Stralle zu ermogli-
chen. Eine oOffentliche Verkehrsflache wird jedoch nicht festgesetzt. Dem Vorhabentrager
steht es frei, die ErschlieBung des Plangebiets privatrechtlich zu sichern. Es werden keine
Festsetzungen vorgenommen, die eine ErschlieRung Uber die Annenheider Stralle erschwe-
ren oder verhindern wirden.

Die Stadtwerke Delmenhorst AG weist darauf hin, dass die anfallenden Niederschlage nicht
versickert werden konnen, da die bauliche Nutzung als Gewerbegebiet dies nicht zulasst.
Die Niederschlagsbeseitigung erfolgt daher Uber Rickhaltung.
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Bebauungsplan Nr. 249 ,Annenheider Strafie/ Nebenbahn” Begrindung

6.3. Ergebnisse der éffentlichen Auslegung gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 21.086. bis einschliel3lich 21.07.2006 statt. Der
Stadt Delmenhorst wurden seitens der Offentlichkeit keine Stellungnahmen zum Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 249 vorgelegt.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemafR § 4 Abs. 2 BauGB

Die Trager offentlicher Belange gemanlt § 4 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom
06.06.06 um Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf bis zum 20.07.06 gebeten.

Die Zentrale Polizeidirektion weist in der erneuten Beteiligungsphase entgegen ihrer friheren
Stellungnahme darauf hin, dass innerhalb des Plangebiets keine Bombardierungen erkenn-
bar seien. Es besteht kein Verdacht auf im Boden lagernde Kampfmittel. Die friheren Stel-
lungnahmen beziehen sich auf den urspriinglichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
249. Dieser war deutlich umfassender als der Geltungsbereich in der aktuellen Fassung. Mit
Beschluss des Verwaltungsausschusses der Stadt Delmenhorst vom 30.06.04 wurde der
Geltungsbereich reduziert. Wie die zustandige Stelle fur Kampfmittelbeseitigung nun mitteilt,
liegen fUr den neuen Geltungsbereich keine Hinweise auf eine frihere Bombardierung des
Geléndes vor. Eine Kennzeichnung i.S.d. § 9 Abs. 5 BauGB wird daher nicht vorgenommen.

7. Planinhait

7.1. Art und MafR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3.
BauNVO sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans. Damit ist sichergestellt, dass keine
Vergnugungsstatten in diesem Bereich errichtet werden kénnen.

Neben der Festsetzung der nach Baunutzungsverordnung maximal zulassigen Grundfla-
chenzahl (GRZ) und einer Begrenzung der max. Anzahl der Vollgeschosse auf drei setzt der
Bebauungsplan eine Baumassenzahl fest. Damit bieten die Festsetzungen einen moglichst
groflen Spielraum in Bezug auf eine bedarfsgerechte bauliche Nutzung.

7.2. Bauweise und l(iberbaubare Grundstiicksfldchen

Fir den Geltungsbereich wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wonach Gebaude
Uber 50 m zuléssig sind. Dabei ist allerdings zu berticksichtigen, dass die Abstandsvorschrif-
ten der offenen Bauweise einzuhalten sind. Mit dieser Festsetzungen kann den Anforderun-
gen an eine flexible gewerbliche Entwicklung Rechnung getragen werden. Aufgrund der be-
schrankten Grofle des Plangebiets besteht keine Gefahr zu wuchtiger Baukorper.

In der Umgebung der Bahnanlagen durfen keine Anlagen errichtet werden, die den Bestand
der Bahn oder deren sicheren Betrieb geféhrden oder die freie Aussicht auf Signale und
Wegubergange beeintrachtigen. Vor diesem Hintergrund ist ein Schutzabstand von Baukor-
pern zur Bahnanlage notwendig. Daher wird entlang der Bahnaniage ein 10 m breiter Strei-
fen nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache festgesetzt. Bauliche Anlagen, einschiieRlich aller
Stellplatze und Garagen i.S.d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind
nur in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Private Verkehrsflachen sind hinge-
gen in der rickwartigen nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. So wird ein Gleis-
anschluss des Betriebs und eine Verbindung zu benachbarten Gewerbeflachen ermoglicht.

7.3. Dachbegriinung

Mit der Klarstellung, dass extensive DachbegriinungsmalRnahmen allgemein zulassig sind,
spricht die Stadt Delmenhorst eine Empfehlung aus, diese vorzunehmen. Lokalklimatisch
sind positive Auswirkungen (z. B. Staubbindung) zu erwarten, die die Festsetzung der Dach-
begrinung rechtfertigen. Zudem wird die Verdunstung begunstigt, die zu entsorgende Nie-
derschlagsmenge reduziert und zeitlich verzdgert an die Versickerungsflachen abgegeben.
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Bebauungsplan Nr. 249 ,Annenheider Stralle/ Nebenbahn” Begrindung

8. Erschliefung

Eine zusatzliche 6ffentliche Erschlieffung ist nicht erforderlich. Die Erschiie3ung des Plange-
biets erfolgt Uber das noérdlich der Baulinie angrenzende bestehende Betriebsgrundstick.
Zudem kommt eine private Erschlielung Uber eine im Bebauungsplan Nr. 216 gelegene
Gewerbeflache in Betracht.

8.1. OPNV

Das Plangebiet wird durch die Linie 204 gut erschlossen. In unmittelbarer Nahe zum Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 249 befindet sich die Haltestelle ,Bahnhof Annenhei-
de”. Diese stellt alle 20 Minuten eine Verbindung zum Stadtzentrum her.

8.2. Gleisquerung

Ein BahnUbergang kann weder festgesetzt, noch nachrichtlich bernommen werden, denn
fur eine hdhengleiche Kreuzung von gewidmeter Bahnanlage und nicht- &ffentlicher Stralle
gilt der Fachplanungsvorbehalt. Das heifdt, die Anlage eines Bahniibergangs unterliegt der
Genehmigungskompetenz der Planfeststellungsbehorde. Die kommunale Planungshoheit
greift nicht. Nichtsdestotrotz wird eine Gleisquerung aus stadtebaulicher Sicht beflirwortet.
Um die neu auszuweisenden Gewerbegebiete mit den Betriebsfiachen bestehender Gewer-
bebetriebe verbinden zu kdnnen, soll eine Gleisquerung ermadglicht werden. Deshalb werden
in der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache private Verkehrsflachen als zulassig festge-

setzt.

9. Ver-und Entsorgung

9.1. Entwésserung

Die Entsorgung der anfallenden Niederschlage wurde im Rahmen des Aufstellungsverfah-
rens des Bebauungsplans eingehend gepriift. Eine Versickerung von auf Gewerbeflachen
anfallenden Niederschlagen ist nicht moglich. Die anfallenden Niederschlage sind verzogert
abzuleiten. Daflr ist eine Rickhaltung z.B. durch einen Rlckhaltekanal oder ein Regenwas-
serrlckhaltebecken erforderlich. Es werden jedoch keine entsprechenden Regelungen im
Bebauungsplan getroffen. Die Entsorgung der anfallenden Niederschlage wird im Rahmen
des Vollzugs des Bebauungsplans gesichert. Voraussetzung flr die Zulassigkeit eines Vor-
habens ist die gesicherte Erschlielung. Dazu gehort auch die Niederschlagsentsorgung. Die
Entscheidung Uber die Art der Niederschlagsentsorgung wird also auf ein nachfolgendes
Genehmigungsverfahren verlagert. Der Vorhabentrager ist verpflichtet, eine ordnungsgema-
Re Entsorgung anfallender Niederschlage nachzuweisen.

Mit der Verlagerung der Regelung der Entwasserung auf das nachfolgende Genehmigungs-
verfahren wird erreicht, dass die Nutzung des kinftigen Gewerbegrundstlicks flexibel bleibt.
Der Vorhabentrager kann die Entsorgungsanlagen genau auf seinen Bedarf abgestimmt
konzipieren, ggf. sogar auflerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. (Ziel des Be-
bauungsplans Nr. 249 ist es, Erweiterungsflachen fiir bestehende Gewerbebetriebe in der
unmittelbaren Nachbarschaft anzubieten.) Dies ist mit einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung vereinbar. Die Stadtwerke Delmenhorst stimmten dieser Vorgehensweise zu.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an die in den angrenzenden
Stralten (Brendelweg/ Annenheider Allee) vorhandene Schmutzwasserkanalisation. Die hier-
fur erforderliche Lejtungstrasse wird analog zur Entwasserung der anfallenden Niederschia-
ge in den nachfolgenden Genehmigungsverfahren festgelegt.
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Bebauungsplan Nr. 249 Annenheider StraRe/ Nebenbahn* Begrindung

9.2. Leitungstrasse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 249 ,Annenheider Stralle/ Nebenbahn® verlauft
ein 20-kV- Kabel (Flurstlick 148/3 der Flur 47). Das Flurstick 148/3 darf daher weder bebaut
noch bepflanzt werden. Die Sicherung der Trasse erfolgt durch die Festsetzung des Lei-
tungsrechts zugunsten des Betreibers der Leitung, der EWE Aktiengeselischaft. Eine Be-
bauung oder Bepflanzung wird textlich ausgeschlossen.

10. Immissionsschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 249 ,Annenheider Strale/ Nebenbahn* wird das
Ziel verfolgt, Erweiterungsflachen fir bestehende Gewerbebetriebe unter Berlcksichtigung
der angrenzenden Wohn- und Mischgebiete anzubieten. Der Vorentwurf des Bebauungs-
plans Nr. 249 sah zunachst die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets vor, um
den Immissionsschutz benachbarter Wohn- und Mischgebiete zu optimieren. Potentielle Nut-
zer von Grundsticken im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 249 stellten sich jedoch
gegen dieses stadtebauliche Ziel. Mit der Ausweisung eines eingeschrinkten Gewerbege-
biets kbnne die Flache die stadtebaulichen Ziele nicht erreichen. Eine Erweiterung beste-
hender Gewerbebetriebe bendtige eine uneingeschrankte Gewerbegebietsfestsetzung. Aus
Anlass dieser Anregungen wurde das Fachbiiro Bonk Maire Hoppmann GbR (BMH) beauf-
tragt, einen Fachbeitrag zum Immissionsschutz zu erarbeiten.

Die Einhaltung des Schutzanspruchs der umliegende Baugebiete wurde durch das Biro
Bonk Maire Hoppmann GbR Uberprtft. Der Fachbeitrag Immissionsschutz wurde im Zu-
sammenhang mit dem Bauleitplanverfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 84 er-
arbeitet. (vergleiche Gutachten 05090 vom 29.08.2005 sowie die Erganzung 05090/1 vom

08.02.2006)

Mit dem Fachbeitrag Immissionsschutz 05090 war die Ger&uschvorbelastung aus den um-
liegenden Baugebieten ermittelt worden. Mit dem Fachbeitrag 05090/1 wurden zusatzlich die
im Verfahren befindlichen Bebauungsplane Nr. 84, 1. Anderung, Nr. 21, 2. Anderung und Nr.
264 berticksichtigt. Der Gutachter berechnete darauf aufbauend die Immissionen in den um-
liegenden Baugebieten ausgehend von einer konfliktfreien Vorbelastung.

Das Buro Bonk Maire Hoppmann GbR setzte die Immissionen aus dem Bebauungsplan Nr.
249 in der Hohe von 65 dB(A)/ m? tags und 50 dB(A)/ m? nachts an. In der Folge ermittelte
der Gutachter an einzelnen schutzbedurftigen Geb&uden in der Nachbarschaft des Bebau-
ungsplans Nr. 249 Uberschreitungen der maflgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005.
Die Uberschreitung liegt bei maximal 1 dB(A). Dies betrifft folgende Immissionsaufpunkte:

IP Immissionsrichtwert Uberschreitung
Tags Nachts Tags Nachts

01b (Brendelweg 156¢ 1. 0G Mi 60 45 0,3

2.0G M1 60 45 0,8 0,4
06a |Brendelweg 155 2.0G Ml 60 45 0,2 0,3
08a |Annenheider Str. 236 1.0G Mi 60 45 0,6 0,4
10a |Annenheider Str. 226 1.0G M 60 45 0,2 0,3
12a Brendelweg 1563 2.0G MI 60 45 0,3 0,3

Diese geringe Uberschreitung der Orientierungswerte kann toleriert werden, da die Berech-
nung der Immissionen auf der Grundlage allgemeiner Emissionsansétze durchgefihrt wurde.
Die Einhaltung des Schutzanspruchs der umliegenden Baugebiete wird im Einzelfall in einem
dartiber hinaus gehenden Mafy im Rahmen der anschlieRenden Genehmigungsverfahren
geprift. Vor diesem Hintergrund werden im Bebauungsplan Nr. 249 flachenbezogene Schall-
leistungspegel von tags bis zu 65 dB(A) und nachts bis zu 50 dB(A) bezogen auf je 1 m? Be-
triebsgrundstiicksflache als zulassig festgesetzt.
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Bebauungsplan Nr. 249 ,Annenheider Strafte/ Nebenbahn" Begriindung

11. Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemaly § 18 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, welche die Leistungs- und Funkii-
onsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans zahlt zwar nicht als Eingriff i.S.d. Naturschutzrechts,
doch werden dadurch Eingriffe vorbereitet. Daher hat der Gesetzgeber mit § 21 BNatSchG
eine Regelung geschaffen, die das Verhaltnis des Naturschutzrechts zum Baurecht regeit
(der sog. Baurechtskompromiss). Demnach ist Uber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Bebauungsplan im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
entscheiden.

Durch den Bebauungsplan Nr. 249 wird die Bebauung und Versiegelung bisher landwirt-
schaftlich genutzter Flachen vorbereitet.

11.1. Bestandserfassung und -bewertung

Fur den urspriinglich grofReren Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 249 wurden im
Sommer 1998 die Biotoptypenkartierung vorgenommen. Der zustandige Fachdienst der
Stadt Delmenhorst hat bestatigt, dass diese Kartierung noch aktuell ist und daher eine Nach-
kartierung nicht vorgenommen werden muss. Dennoch wurde die Fa. IBL Umweltplanung im
August 2004 beauftragt, den Fachbeitrag zur Eingriffsregelung fir den reduzierten Geltungs-
bereich zu aktualisieren.

Die Flachen im Bestand wurden nach dem "Kartierschitissel flr Biotoptypen in Niedersach-
sen" von Drachenfels in Verbindung mit der Arbeitshilfe des Niedersachsischen Stadtetags
zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen in der Bauleitplanung (1996) bewer-
tet. Dabei werden den verschiedenen Biotoptypen Wertfaktoren von 1 bis 5 zugeordnet, wo-
bei die Wertstufe 5 sehr wertvolle Flachen mit seltenen und gefahrdeten Arten bezeichnet
und die Wertstufe 1 sehr geringwertige Flachen mit reduziertem Artenspektrum. Wertlos sind
unbelebte, in der Regel versiegelte Flachen (Wertstufe 0).

Im Plangebiet Uberwiegt der Biotoptyp "feuchtes Intensivgrinland, Beweidung (GIFw)". Die-
sem Biotoptyp ist gemaR Modell des Niedersachsischen Stadtetags der Wertfaktor 2 zuge-
ordnet. Die detaillierte Bestandserfassung und —bewertung ist dem Fachbeitrag zur Eingriffs-
regelung zu entnehmen. In der Summe wird der Bestand von IBL mit 46.655 Wertpunkten

bewertet.

11.2. Vermeidung

Bei der Planung wird dem Vermeidungsaspekt insofern entsprochen, als dass Eingriffe in ei-
nem Bereich beabsichtigt sind, der ohnehin schon durch die angrenzenden Nutzungen vor-
belastet ist. Die Zersiedelung freier Landschaft wird vermieden. Statt dessen ist eine Arron-
dierung des Bestands vorgesehen. Hochwertige Schutzgiter von Natur und Landschaft wer-
den nicht berhrt.

11.3. Ausgleich

Durch den Bebauungsplan Nr. 249 werden erhebliche Veranderungen des Bestands ermog-
licht. Bei vollstandiger Ausnutzung der Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 249 ergibt sich
folgende Flachennutzung:
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Fldche [m?] (Art der Fldchenausnutzung)
Gewerbegebietsflache (bebaubar) 21.446 m? (Bebauung, Versiegelung)
davon nicht bebaubare Grundstiicksflache 1.589 m? (Intensivnutzung)
Bahnanlage 1.375 m? (Intensivnutzung)
Gesamtflache 24.410 m? (Plangebiet)

Dieser Zustand entspricht 2.964 Wertpunkten gemaf Niedersiachsischem Stadtetagsmodell.
Im Plangebiet selbst verbleiben keine Flachen mit einem Entwicklungspotential fir die Um-
setzung von AusgleichsmalRnahmen. Der Kompensationsbedarf von 43.691 Wertpunkten
wird deshalb aullerhalb des Plangebiets auf dem Flurstiick 18/1 der Fiur 5 im Landkreis Ol-
denburg, Gemeinde Prinzhofte, Gemarkung Klein Henstedt ausgeglichen. Auf dem Flurstiick
werden folgende MaRnahmen durchgefihrt:

e Renaturierung von drei Schiatts
¢ Herstellung einer Sandheideflache
e Anlage einer Laubholzhecke

e Extensivierung von Grinlandnutzung

Der Bebauungsplan Nr. 249 enthalt entsprechende Festsetzungen gemal § 1a Abs. 3
BauGB.

12. Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geandert
durch Art. 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 und die Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundstucke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 werden in der Planzeichnung als Rechtsgrundlage vermerkt.
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13. Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
des § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufthren, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Unweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden. Die Anlage zum Baugesetzbuch ist anzuwenden. Darin sind die Mindest-

anforderungen fir den Umweltbericht vorgegeben.

13.1. Beschreibung des Planvorhabens

13.1.1. Standort
Das Plangebiet liegt im stdlichen Stadtgebiet im Ortsteil Annenheide, ca. 3 km vom Stadt-
zentrum entfernt.

13.1.2. Planziel

Wesentliches Planziel ist die Schaffung von Erweiterungsflachen fir umliegende bestehende
Gewerbebetriebe.

13.1.3. Art des Vorhabens, geplante Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 249 setzt ein Gewerbegebiet fest. Des weiteren finden sich im Plan-
gebiet Bereiche, die als Flachen fur Bahnanlagen festgesetzt sind.

13.1.4. Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Von insgesamt ca. 2,44 ha Plangebietsflache sind ausgewiesen als:

Gewerbegebiet 2,3 ha = 94,37 %
Bahnanlagen ' 0,14 ha = - 563 %
Gesamtflache 2,44 ha = 100 %

Aus den Festsetzungen ergeben sich folgende Flachen:

Gewerbegebietsflache (bebaubar) 21.446 m* Bebauung, Versiegelung
Davon nicht bebaubare Grundstiicksflache 1.589 m?  Intensivnutzung
Bahnanlagen 1.375m* Intensivnutzung

13.2. Beriicksichtigung umweltbezogener Fachplanungen und -gesetze
Fur den Bebauungsplan Nr. 249 sind folgende Ziele des Umweltschutzes zu berlcksichtigen:

¢ Naturschutzrecht: Schutz der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

o Bodenschutzrecht: Vorsorge gegen nachteilige Auswirkungen auf den Boden, sparsamer
Umgang mit Grund und Boden

Immissionsschutzrecht: Vorsorge vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Wasserrecht/ Grundwasserschutz: schadlose Ableitung des Niederschlagswassers
Gefahrenabwehrrecht: Kampfmittelbeseitigung

Vorgaben des Regionalen Raumordnungsprogramms

e Landschaftsplan: Schutz typisierter Landschaftseinheiten

Die Berlcksichtigung umweltbezogener Fachplanungen und —gesetze erfolgt abhangig vom
betrachteten Schutzgut. Eine Darstellung der berticksichtigten Fachplanungen und —gesetze
erfolgt daher im folgenden schutzgutbezogen.

e @ © 8
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13.3. Bestandsbeschreibung und —bewertung

Ausgehend von den einzelnen Schutzgltern und ihren Funktionen wird die bestehende Situ-
ation im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 249 analysiert und bewertet. Im Anschluss dar-
an wird eine Prognose vorgenommen, wie sich die Schutzglter aufgrund der Planung veran-

dern.
13.3.1. Schutzgut Mensch — Fachbeitrag Immissionsschutz

Die anthropozentrischen Umweltbelange stadtebaulicher Planungen liegen vor allem in der
Betrachtung der Wohn- und Arbeitsverhalinisse und der Erholungsfunktion von Natur und

Landschaft.

Wahrend letztere in einem Gewerbegebiet von untergeordneter Bedeutung sind, spielen ge-
rade die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéitnisse eine wichtige Rolle bei der Aufstellung ei-
nes entsprechenden Bebauungsplans.

Auch bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 249 wurden die Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse eingehend betrachtet. Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 249 sah zun&chst
die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets vor, um den Immissionsschutz be-
nachbarter Wohn- und Mischgebiete zu optimieren.

Potentielle Nutzer von Grundsttcken im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 249 stell-
ten sich jedoch gegen dieses stadtebauliche Ziel. Mit der Ausweisung eines eingeschrédnkten
Gewerbegebiets kdnne die Flache die stadtebaulichen Ziele nicht erreichen. Eine Erweite-
rung bestehender Gewerbebetriebe benttige eine uneingeschrankte Gewerbegebietsfest-
setzung.

Aus Anlass dieser Anregungen wurde das Fachblro Bonk Maire Hoppmann GbR (BMH) be-
auftragt, einen Fachbeitrag zum Immissionsschutz zu erarbeiten. Das mit BMH vereinbarte
Ziel des Gutachtens war es, im Bereich Annenheider StralRe/ Brendelweg die Larmimmissi-
onssituation darzustellen. Es war zu untersuchen, ob und inwiefern die stadtebaulichen Pla-
nungen bei Berlicksichtigung der vorhandenen Vorbelastung modifiziert werden konnten.

Bei der Abbildung des Ist- Zustands wurde deutlich, dass es bereits heute zu Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte (IRW) an den vorgegebenen Immissionsaufpunkien (IP)
kommt. BMH ermittelte, dass vor allem Fl&chen im Bebauungsplan Nr. 33 und Nr. 216 fur die
Uberschreitung verantwortlich sind.

13.3.2. Schutzgut Natur und Landschaft

Das Schutzgut Natur und Landschaft ist definiert durch die vorhandene Artenvielfalt, das
Landschaftsbild, vorhandene Biotoptypen usw.

L andschaftsbild

Das Landschaftsbild ergibt sich aus den landschaftsstrukturellen Gegebenheiten, der Hohe
und Schichtung der Vegetation sowie den Nutzungsstrukturen. Vielfalt, Eigenart und Schén-
heit von Natur und Landschaft stellen Kriterien zur Bewertung des Landschaftsbilds dar. Im
Naturschutzgesetz ist der Grundsatz verankert, dass Vielfalt, Eigenart und Schénheit von
Natur und Landschaft nachhaltig zu sichern sind. Das verpflichtet zur Berticksichtigung land-
schaftsasthetischer Funktionen.

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Bereich Delmenhorsts (Kategorie des Landschafts-
rahmenplans 1998). Damit gehort das Plangebiet zu den anthropogen stark veranderten Be-
reichen. Das Plangebiet ist jedoch nicht bebaut, sondern landwirtschaftlich genutzt. Es han-
delt sich um eine Weide. Das Plangebiet wird nordlich durch einen Bahndamm begrenzt.
Das Landschaftsbild wirkt durch die fehlenden pragenden Grinstrukturen optisch wenig inte-
ressant.

Das Ortsbild ist durch Gewerbe gepragt. Die Bahnanlage stellt ein weiteres antropogenes
technisches Element dar. Die Eignung der Flache flir Naherholung ist mangels Zugénglich-
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keit und struktureller Aftraktivitat (durch Wege, Hecken, Baume u.dgl.) deutlich einge-
schrankt. Eigenart und Vielfalt der Flache sind demnach gering, entsprechend ist die land-
schaftliche Schonheit des Plangebiets unbedeutend. Ein besonderer Schutzbedarf wird nicht

festgestellt.
Arten und Lebensgemeinschaften

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 249 wurde 1998 durch die Fa. IBL Umwelt-
planung einer Biotoptypenkartierung unterzogen. 2004 wurde diese aktualisiert.

Das Plangebiet ist derzeit landwirtschaftlich genutzt. Als Biotoptyp wurde Intensivgrinland,
beweidet, festgestellt (Biotoptyp: GIF w). An der Stdostseite des Plangebietes befindet sich
ein schmaler Grlnstreifen mit Scherrasen (Biotoptyp: GRR). Im Bestandsplan (22.06.04) ist
eine Buschgruppe fur das Plangebiet aufgenommen worden. Dabei handelt es sich nach der
Kartierung vom April 1998 um Laubgeholze: 6 Weiden (Salix) StU 15-30 cm, 1 Holunder
(Busch), eine Stieleiche (Quercus robur) mit StU 15 cm unter 7m Gesamthdhe. Als Biotop
wird die Buschgruppe dem Siedlungsgeholz aus einheimischen Arten (HSE) zugeordnet. An
der Nordwestseite verlauft eine Bahnlinie (Biotoptyp: OVB) mit seitlich angrenzender Rude-
ralvegetation trockener Standorte (Biotoptyp: URT).

Die Verteilung der Biotoptypen wird in der Abbildung auf der folgenden Seite dargesteilt.

Die Zuordnung der Wertfaktoren erfolgt nach dem Modell des Niedersachsischen Stadtetags
(1996). Keines der festgestellten Biotope erflilt die Kriterien nach § 28a oder § 28b
NNatSchG. Fur das Plangebiet wurde kein besonderer Schutzbedarf festgestelit.

Insgesamt ist das Plangebiet von allgemeiner bis zum Teil geringer Bedeutung.
Wertfaktor 5 - nicht vorhanden

Wertfaktor 4 - nicht vorhanden

Wertfaktor 3 + Biotop HSE

Wertfaktor 2 + Biotop GIF w

Wertfaktor 1 + Biotop GRR und OVB/URT

Wertfaktor O - nicht vorhanden

Arten gefahrdeter Pflanzensippen kommen nicht vor.

Das Plangebiet ist fir Tiere ohne besondere Bedeutung. Das Vorkommen geféhrdeter Tier-
arten kann ausgeschlossen werden. Auch als Teilhabitat fur Brut, Jungaufzucht, Rickzugs-
raum oder Nahrungshabitat hat das Plangebiet keine Bedeutung.
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Planzeichen

Biotoptyp

GIFw Feuchtes Intensivgriinland (Beweidung)

GITw Intensivgrtnland mehr oder minder trockener Standorte (Beweidung)

GRR Artenreicher Scherrasen

HFS Strauchhecke

OVB/URTv Bahnanlage (Gleiskérper) / entlang BOschungen Ruderalflur trockenwarmer
Standorte mit locker verteiltem Gehdlzaufkommen (strauchartig)

Planzeichen Gehdolzart (wissenschaftlich) (deutsch)

Ap Malus dom. Apfelsorte

Eb Sorbus aucuparia Eberesche (Vogelbeere)

Ei Quercus robur Stieleiche

Ho Sambucus nigra Schwarzer Holunder

We Salix spec. Weide (meist Bruch- und Salweide-

Hybriden)

Erlauterung: 6 We 15-30 6 Weiden mit 15-30 cm Stammumfang in 1,0 m Gber GOK
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13.3.3. Schutzgut Boden

Der Boden im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 249 ist durch eine Gleyschicht gepragt.
Dabei handelt es sich um einen feuchten, grundwasserbeeinflussten Sandboden, der z.T.
schwach lehmig ist. Diese Bodenart stellt ein Potential flr die Entwicklung eine gering bis
malig spezialisierte schutzwlrdige Vegetation dar. Da das Plangebiet unversiegelt ist, wird
dieser Bereich durch den Landschaftsrahmenplan 1998 als wichtig eingestuft. Aufgrund der
landwirtschaftlichen Intensivnutzung sind die Bodenfunktionen maRig eingeschrankt, aller-
dings sind im Wesentlichen Bodenlebensraumfunktionen und Versickerungsfahigkeit von
Niederschlagen gegeben.

Im Bereich der Bahntrasse hat eine starke bauliche Veranderung des Bodens in der Vergan-
genheit stattgefunden, die als Teilversieglung durch Abgrabung und spatere Aufschittung
und Schotterung klassifiziert wird. Die 0.g. Bodenfunkltion sind deutlich eingeschrankt.

Seltene Boden (naturhistorisch oder kulturgeschichtlich wie Moor, Eschboden) oder Natur-
boden (unbeeinflusster, sich natirlich entwickeinder Boden wie unter Natur- oder Laub-
mischwaldstandorten) ist nicht vorhanden. Es besteht kein besonderer Schutzbedarf nach
dem Nieders&chsischen Stadtetagmodell.

13.3.4. Schutzgut Wasser/ Grundwasser

Das Plangebiet ist ein grundwassernaher Standort (siehe Boden) ohne vorhandene Oberfla-
chengewasser. Das Schutzpotential der Uberdeckung ist gering und die Empfindlichkeit des
Grundwassers gegenlber Eintragen entsprechend hoch. Die Grundwasserneubildung ist
aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers sehr gering. Da Plangebiet hat keine beson-
deren Werte oder Funktionen im Grundwasserhaushalt.

13.3.5. Schutzgut Kilima/ Luft

Das Klima der Region gehort dem atlantischen Klimabezirk an. Die milden Winter, die nicht
zu heiflen Sommer, lange frostfreie Zeit und vorherrschende Westwinde kennzeichnen das
Klima. Die Region erhalt etwas niedrigere Niederschlage, als kiistennahere Gebiete.

Im Plangebiet herrscht ein innerdrtliches Stadtklimatop, der sich als von Bebauung umgrenz-
ter Freiflache darstellt. Gegentiber mit Geholzen oder mit Wald bestandener Flache ist die
Klimaausgleichsfunktion (Luftfilter, Kaltluft- und damit Frischluftentstehung) maRig aber vor-
handen. Der Klimatop wird durch das atlantische Mesoklima Uberpragt. Kleinere Freiflachen
wie das Plangebiet haben lediglich eine sehr lokale Bedeutung im o.g. Sinne als Klimatop.
Ein besonderer Schutzbedarf fir das Stadtklima Delmenhorsts ergibt sich daraus nicht.

13.4. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen — Prognose

Im folgenden sind die fur die einzelnen SchutzgUter relevanten Aspekte und Funktionen, die
durch die stadtebauliche Planung mehr oder minder stark beeintrachtigt werden kodnnten,

aufgezeigt.
13.4.1. Schutzgut Mensch ~ Fachbeitrag Immissionsschutz

Der Fachbeitrag Immissionsschutz der Fa. Bonk Maire Hoppmann GbR prognostizierte die
kinftige Immissionsbelastung der Umgebung des Bebauungsplans Nr. 249 ausgehend von
einer konfliktfreien Vorbelastung aus benachbarten Baugebieten.

Kommen zu diesen Emissionsansatzen Immissionen aus dem Bebauungsplan Nr. 249 in
Hohe von 65 dB(A)/ m? tags und 50 dB(A)/ m? nachts hinzu, kommt es an einzelnen schutz-
bedurftigen Gebauden in der Nachbarschaft des Bebauungsplans Nr. 249 zu einer Uber-
schreitung der mafgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005. Die Uberschreitung liegt
bei maximal 1 dB(A). Dies betrifft folgende Immissionsaufpunkte:
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P Immissionsrichtwert Uberschreitung
Tags Nachts Tags | Nachts

01b |Brendelweg 156¢ 1.0G M 60 45 0,3

2. 0G Mi 60 45 0,8 0,4
06a |Brendelweg 155 2. 0G Mi 60 45 0,2 0,3
08a |Annenheider Str. 236 1.0G MI 60 45 0,6 0,4
10a |Annenheider Str. 226 1.0G MI 60 45 0,2 0,3
12a |Brendelweg 156a 2.0G Mi 60 45 0,3 0,3

13.4.2. Schutzgut Natur und Landschaft

Von den 2,44 ha Plangebiet sind 2,3 ha als Gewerbegebiet (GE) und 0,14 ha als Flache fur
Bahnanlage festgesetzt. Zwischen Bahnanlage und nordwestlicher Baugrenze des Gewer-
begebiets ist ein nicht Uberbaubarer Streifen von 10 m Breite und 160 m Lange (0,16 ha)
vorgesehen. Es verbleiben 2,14 ha eigentlicher Bauflache.

Bei der Festsetzung einer Grundflachenzah! von 0,8 ist eine Versiegelung von 80% der Fia-
chen moglich, d.h. 1,84 ha (80% von 2,3 ha Gewerbegebiet). Fir diese Flache sind negative
Bestandswertveranderungen zu erwarten.

Fur die Flache von 1,84 ha, die kinftig versiegelt werden kann, erfolgt eine Abwertung auf
den Wertfaktor O (= ohne Bedeutung). Die 0,14 ha der Bahnanlagen bleiben wertbestandig
(Wertfaktor 1). Fur die nicht Gberbauten Flachen im Gewerbegebiet wird der Wertfaktor 1 (=
geringe Bedeutung) erwartet.

13.4.3. Schutzgut Boden

Die Versiegelung von Flachen bedingt, dass samtliche Bodenfunktionen zum Erliegen kom-
men. Bei der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 ist eine Versiegelung von 80% der
Flachen méglich, d.h. 1,84 ha (80% von 2,3 ha Gewerbegebiet). Die hohe Ausnutzungsmag-
lichkeit tragt dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung: an
anderer Stelle wird der Flachenverbrauch geringer. Der Bebauung innerortlicher Standorte
und letztlich bereits im Landschaftskontext isolierter Freiflachen ist gegentber der Innut-
zungnahme von Stadtrand- oder vollig unbebauter Flachen in der sogenannten freien Land-
schaft (AulRenbereich) der Vorzug zu geben. Diesem Grundsatz wird mit dieser Planung so-
weit Rechnung getragen.

13.4.4. Schutzgut Wasser

Wegen der Korrelation zwischen Boden und Grundwasser gelten die AusfUhrungen zu Bo-
den hinsichtlich des Grundsatzes, den Flachenverbrauch gering zu halten.

13.5. Priifung der wichtigsten anderweitigen Lésungsmdglichkeiten

Es wurden keine anderweitigen Ldsungsmoglichkeiten gepriift. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 249 wurde vor Inkraftireten des EAG Bau vom Rat der Stadt Delmenhorst am
21.07.1998 beschlossen. Auch der Beschluss, den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 249 stark einzuschranken, wurde vor Einfihrung der Baugesetzbuchnovelle gefasst,
namlich am 29.06.2004.

Davon unabhéngig handelt es sich um eine Arrondierung bestehender Gewerbegebiete mit
dem Ziel, bestehenden Gewerbebetrieben eine Erweiterungsmaglichkeit anzubieten.
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13.6. Beschreibung der umweltrelevanten Mafinahmen

13.6.1. Schutzgut Mensch — Fachbeitrag Immissionsschutz

Im Bebauungsplan Nr. 249 wird ein flachenbezogener Schallleistungspegel von tags 65
dB(A) und nachts 50 dB(A) bezogen auf je 1 m? Betriebsgrundstlicksflache festgesetzt, um
den Schutzanspruch der Nachbarschaft zu gewahrleisten. Unter Punkt 13.4.1 wurde be-
schrieben, dass es bei dieser Festsetzung zu einer geringen Uberschreitung der Orientie-
rungswerte in den benachbarten Baugebieten kommt. Diese Uberschreitung kann aufgrund
ihrer Geringflgigkeit toleriert werden, da die Berechnung auf der Grundlage allgemeiner E-
missionsanséatze durchgeftihrt wurden. Die Einhaltung des Schutzanspruchs der umiiegen-
den Baugebiete wird im Einzelfall in einem darlber hinaus gehenden Maft im Rahmen der
anschlieenden Genehmigungsverfahren geprift.

13.6.2. Schutzgut Natur und Landschaft

Vermeidung und Minderung

Es werden keine Mallnahmen zur Vermeidung oder Minderung von Eingriffen in Natur und
Landschaft durchgeflhrt.

Ersatz

Auf dem Flurstick werden 18/1 der Flur 5 im Landkreis Oldenburg, Gemeinde Prinzhofte,
Gemarkung Kilein Henstedt folgende MaRnahmen mit dem Schwerpunkt der Grinlandinten-
sivierung durchgefihrt:

e Renaturierung von drei Schlatts

e Herstellung einer Sandheideflache

e Anlage einer Laubholzhecke

¢ Extensivierung von Griinlandnutzung

13.7. Verwendete technische Verfahren und Hinweise éuf Schwierigkeiten

13.7.1. Schutzgut Mensch

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz basieren auf einem Fachbeitrag, den die Fa. Bonk
Maire Hoppmann GbR im Auftrag der Stadt Delmenhorst erarbeitet hat. Die Ergebnisse sind
in den schalltechnischen Gutachten 05090 vom 29.08.05 und 05090/1 vom 08.02.06 darge-
legt. Den Gutachten lagen folgende Erlasse, Richtlinien und Normen zugrunde:

¢ Runderlass des Niedersachsischen Sozialministers vom 10.02.1983, Verwaltungsvor-
schrift zum Bundesbaugesetz, Neufassung

s in Verbindung mit Beiblatt 1 zu DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”

s Abhangig von der Art der Gerauschimmissionen wurde auch die TA Larm 1998 herange-
zogen.

Die Immissionsschutzproblematik nahm einen groflen Raum im Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 249 ein. Die gewerblichen Nutzungen zwischen Annenriede, An-
nenheider Stralle, Brendelweg und Delmenhorst- Harpstedter Eisenbahn erfahren einen zu-
nehmenden Druck durch heranriickende Wohnbebauung. Die Differenzierung zwischen Vor-
belastung, genehmigter gewerblicher Nutzung und anderen Larmquellen konnte nur mit ho-
hem Aufwand abgebildet werden. Die Diskrepanz zwischen Planungsrecht (BauGB) und
Immissionsschutzrecht (BImSchG) stellte eine grofie Hurde dar.

13.7.2. Schutzgliter Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima

Zur Bewertung der naturraumlichen Gegebenheiten wurde ein Fachbeitrag zur Eingriffsrege-
lung erstellt, der auf eine Biotoptypenkartierung zurlickgreift und sich auf die "Arbeitshilfe zur
Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen in der Bauleitplanung” (Hrsg. Nieder-
sachsischer Stadtetag 1996) stiitzt.
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13.8. Uberwachung/ Monitoring
13.8.1. Schutzgut Mensch — Fachbeitrag Immissionsschutz

Baugenehmigungsverfahren

Die Immissionsschutzbehorde der Stadt Delmenhorst (Fachdienst Bauordnung) Uberwacht
die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplans folgenderweise:

1. im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren (Nachweise durch Prognose nach TA Larm)

2. bei Vorliegen von Beschwerden durch Schallpegelmessungen, um festzustellen, ob die
zulassigen Immissionsrichtwerte nach TA Larm eingehalten werden.

Liegen Immissionsrichtwertlberschreitungen vor, werden diese durch Anordnungen auf der
Grundlage der §§ 24f. BImSchG beseitigt (z.B. Erteilung von Nebenbestimmungen zur Ge-
réauschbeseitigung oder Anordnung der voribergehenden oder endglitigen Betriebseinstel-
lung der Anlagenteile, die zu erheblichen schadlichen Umwelteinwirkungen beitragen).

Durch die Uberwachungsmafinahmen soll sichergestellt werden, dass bei der Umsetzung
des Bebauungsplans Nr. 249 langfristig keine schadlichen nachteiligen Umwelteinwirkungen

durch Immissionen entstehen.
BimSchG — Genehmigungsverfahren

Das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg Uberwacht die Realisierung der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans im Rahmen von Genehmigungsverfahren i.S.d. § 4 BImSchG. Im
Rahmen der Abnahme bei Inbetriebnahme genehmigungsbedirftiger Anlagen wird die Ein-
haltung aller Anordnungen und Auflagen geprft.

Bei Vorliegen von Beschwerden wird Uberpriift, ob die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
ausreichend vor schadlichen Umwelteinwirkungen oder sonstigen Gefahren, erheblichen
Nachteilen oder erheblichen Belastigungen geschiitzt ist. Ist dem nicht so, besteht die Mog-
lichkeit, dem Zustandsstorer (bei genehmigungsbedUrftigen Anlagen) auch nachtraglich noch
Anordnungen aufzueriegen (§ 17 BImSchG).

Nicht genehmigungsbedurftige Anlagen missen den Anforderungen des § 22 BImSchG
(Stand der Technik) entsprechen. Werden durch sie dennoch schadliche Umwelteinwirkun-
gen hervorgerufen, kann die zustandige Behorde den Betrieb der Anlage ganz oder teilweise
untersagen (§ 24 BImSchG).

Dartiber hinaus fihrt das Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg routinemaRig Uberwachungs-
mafinahmen gemaf § 5 der Dienstanweisung fur die Staatlichen Gewerbeaufsichtsamter in
Niedersachsen (Gem. RdErl. d. MU u. d. MS v. 15. 3. 2005 — 31-02219/1) durch. Demnach
werden Betriebsbesichtigungen in folgenden Intervallen vorgenommen (Auszug aus der An-
lage 5 der genannten Dienstanweisung):
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Bebauungsplan Nr. 249 ,Annenheider Stralke/ Nebenbahn® Begrindung

Kate- |Betriebsart, Anlagentyp bzw. Aktionen, Programme Besichtigungs-
gorie frequenz
! Jahresarbeitsprogramme programmbezogen
Il Betriebe mit Anlagen nach Spalte 1 des Anhangs der 4. BImSchV Min. 1x pro Jahr

Betriebe mit gentechnischen S4/S3-Anlagen

Betriebe, die mit genehmigungsbedurftigen offenen radioaktiven Stoffen
umgehen

kerntechnische Anlagen (Arbeitsschutz)

zentrale Siediungsabfalldeponien

Sonderabfalldeponien

Hl  |Betriebe mit Anlagen der Spalte 2 des Anhangs der 4. BImSchV Min. 1x in 4 Jahren
Betriebe mit Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen der Gefahrdungs-
stufeC—D

Betriebe mit gentechnischen S2/S1-Anlagen

Betriebe, bei denen besonders Uberwachungsbedurftige Abfalle in einer
Gesamtmenge von mindestens zehn Tonnen pro Jahr anfallen

sonstige Deponien

Abfallentsorgungsbetriebe

13.8.2. Schutzgut Natur und Landschaft

Zur Uberwachung der unvorhergesehenen erheblichen Auswirkungen der Durchfihrung des
Bebauungsplans Nr. 249 auf die Umwelt ist seitens der Unteren Naturschutzbehorde (Stadt
Delmenhorst, Fachdienst Stadtgriin und Naturschutz) eine jahrliche Baumschau bzw. Baum-
kontrolle aller Baume im offentlichen Grin auf Verkehrssicherheit geplant.

13.8.3. Schutzgut Boden — Altlasten

Die Vermeidung von Eintragen in den Boden wird durch das Gewerbeaufsichtsamt Olden-
burg Uberwacht.

13.9. Zusammenfassung des Umweltberichts

Die einzelnen Schutzgiter (Mensch, Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima, Luft) und
ihre Wechselwirkungen untereinander werden durch den Bebauungsplan Nr. 249 beeintréch-
tigt. Der Bebauungsplan Nr. 249 ermoglicht die Umwandiung von unversiegeltem Weideland
in ein verdichtetes Gewerbegebiet, von dem Emissionen ausgehen kénnen, die geeignet
sind, die benachbarten Baugebiete zu beeintrachtigen.

Im Rahmen der Eingriffsregelung werden Ersatzmaflnahmen flr Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorgenommen. Im Ubrigen werden keine MaRnahmen zum Schutz der Umwelt getrof-
fen.

Delmenhorst, den Q & A 19 i

Fachbereichsleiter F. Brinjes Fachdienst Stadtplanung U. Ihm
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Zusammenfassende Erkldrung gemag § 10 Abs. 4 BauGB zum
Bebauungsplan Nr. 249 ,Annenheider Strafe/ Nebenbahn* der Stadt Delmenhorst

Am 21.07.1998 fasste der Rat der Stadt Delmenhorst den Beschluss, den Bebauungsplan
Nr. 249 "Gleisbogen/ Annenheider Stralle" aufzustellen. Anlass der Planung war die Not-
wendigkeit der Standortsicherung vorhandener Gewerbebetriebe und die Ermoglichung von
Erweiterungen. Als Ziele wurden formuliert:

= die Entwicklung eines Gewerbegebiets unter Beriicksichtigung des Schutzanspruchs der
angrenzenden Wohn- und Mischgebiete,

* die Flachensicherung fUr die neue Gleisverbindung zum Anschlussgleis Adelheide,

= die Entmischung der Mischgebiete im Bebauungsplan Nr. 30 sowie

= die Schaffung von Erweiterungsmoglichkeiten fur die Fa. Linck (auf Antrag).

In der Zeit vom 22.09. - 15.10.1998 fand die (erste) friihzeitige Birgerbeteiligung statt. Auf-
grund immissionsschutzrechtlicher Bedenken und verschiedener Anregungen seitens der Of-
fentlichkeit ruhte das Aufstellungsverfahren einige Zeit.

Am 30.06.2004 beschloss der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst, das Bebau-
ungsplanverfahren unter der neuen Bezeichnung "Annenheider Strale/ Nebenbahn" fir ei-
nen reduzierten Geltungsbereich zwischen der Annenheider Strafte und der Nebenbahn der
Delmenhorst- Harpstedter Eisenbahn (Flursticke 147/4, 148/3, 150/3, 150/4 und 157/4 der
Flur 47) fortzufUhren. Mit dem Wiederaufnahmebeschiuss wurden die stadtebaulichen Ziele
auf die Entwicklung eines eingeschrankten Gewerbegebiets reduziert.

Bericksichtigung der Umweltbelange

Die einzelnen Schutzglter (Mensch, Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima, Luft) und
ihre Wechselwirkungen untereinander werden durch den Bebauungsplan Nr. 249 beeintrach-
tigt. Der Bebauungsplan Nr. 249 ermdglicht die Umwandlung von unversiegeltem Weideland
in ein verdichtetes Gewerbegebiet, von dem Emissionen ausgehen kénnen, die geeignet
sind, die benachbarten Baugebiete zu beeintrachtigen. Im Rahmen der Eingriffsregeiung
werden ErsatzmafRnahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft vorgenommen. Im Ubrigen
werden keine Mafnahmen zum Schutz der Umwelt getroffen. Die Uberwachung erfolgt
durch die Fachbehorden. \

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand in der Zeit vom 13.09. — 04.10.2004 statt. Die
Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 08.09.2004
aufgefordert, ihre Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 249 bis zum
01.10.2004 vorzulegen.

Seitens der vor Ort ansassigen Firmen wurden vor allem Anregungen gegen die immissions-
schutzrechtliche Einschrankung der geplanten Gewerbegebietsfestsetzung vorgetragen.
Auch das Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg erhob Bedenken zum Immissionsschutz. Aus An-
lass der Stellungnahmen wurde das Fachbiiro Bonk Maire Hoppmann GbR (BMH) beauf-
tragt, einen Fachbeitrag zum Immissionsschutz zu erarbeiten. Die Stadt Delmenhorst stelite
die Belange der Wirtschaft in ihrer mittelstandischen Struktur den Anforderungen an den
Immissionsschutz (d.h. an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse) gegeniiber. Die Gegen-
Uberstellung aller ermittelten Belange fuhrte zu einem Abwéagungsergebnis im Sinne der
ortsansassigen Firmen. Der Mdglichkeit, den Mangel an gewerblich bzw. industriell nutzba-
ren Flachen in Delmenhorst zu lindern, wurde ein grolles Gewicht beigemessen. Des weite-
ren wurde angeregt, die Uberbaubaren Grundstlicksflachen direkt an die Flachen fur
Bahnanlagen grenzen zu lassen. Gegen diese Anregung sprachen Sicherheitsbedenken.

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 21.06. — 21.07.2006 statt. Die Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 06.06.2006 aufgefordert,
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ihre Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 249 bis zum 20.07.2006
vorzulegen.

Im Rahmen dieses Verfahrensschritts erhob ein Anwohner Einwendungen gegen die Zielset-
zung, Erweiterungsflachen fur bestehende Gewerbebetriebe anzubieten. Er befiirchtete,
dass der Schutzanspruch benachbarter Wohngeb&ude nicht ausreichend beachtet sei. Die-
ser Stellungnahme wurde entgegen gehalten, dass es grundsatzlich konfliktfrei ist, ein Ge-
werbegebiet neben einem Mischgebiet festzusetzen. Die Einhaltung des Schutzanspruchs
der umliegenden Baugebiete wird im Einzelfall im Rahmen der anschlieRenden Genehmi-
gungsverfahren geprift. Die Konfliktlosung wird also auf eine punktuelle aber auch punktge-
naue Einzelfallbetrachtung verlagert. Dies ist mit den Anforderungen an eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung zu vereinbaren.

Anderweitige Planmoglichkeiten

Es wurden keine anderweitigen Losungsmoglichkeiten geprift. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 249 wurde vor Inkrafttreten des EAG Bau vom Rat der Stadt Delmenhorst am
21.07.1998 beschlossen. Auch der Beschiuss, den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 249 stark einzuschranken, wurde vor Einfuhrung der Baugesetzbuchnovelle gefasst,
namlich am 29.06.2004.

Davon unabhéngig handelt es sich um eine Arrondierung bestehender Gewerbegebiete mit
dem Ziel, bestehenden Gewerbebetrieben eine Erweiterungsméglichkeit anzubieten.

Delmenhorst, den 16.11.06

Stadt Delmenhorst
Der Oberburgermeister
Fachdienst Stadtplanung
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