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Begrindumng

zum Bebauungsplan Nr. 204

“je Flurstiicke 134/4%, 13472, 136/3 und 136/4 der Flur 47 Ost-

des Brendelweges zwischen der Annenriede und der MNebenbahn
Imenhorst

Bisherige Entwickiung, bestehende Planung

Das Planungsgebiet befindet sich im sidlichen Stadtrandbereich
und umfapt insgesamt eine Fldche von ca. 1,9 ha. Die mittlere
Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt ca. 3,0 km,

Die vom Geltungsbereich erfaBten Fldchen werden im wesentlichen
noch landwirtschaftlich genutzt. Die verkehrliche Anbindung der
kinftigen gewerblichen Bauflichen kann ausgehend vom Brendelweg
iber das dort bereits vorhandene Betriebsceldnde erfolgen, da
sich die kiinftigen Bauflichen bereits vollstidndig im Eigentum
des Betriebsinhabers befinden. Im Slidwesten grenzt das Planungs-
gebiet an das nach Adelheide fiihrende Bahngleis des Bundes an.
an das bereits der hier genannte Betrieb und auch weitere Gewer-
bebetriebe dieses Stadtgebietes angeschlossen sind. Im Norden
begrenzt die Annenriede den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fiir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst der am 22. 5. 1979 vom Rat der Stadt beschlossene
Flichennutzungsplan. Fiir die vom Bebauungsplanentwurf Nr. 204
erfaBten Fldchen sind hier gewerbliche Baufldchen dargestellt.

AnlaR der Planaufstellunc und Planungsziele

Die Gemeinden haben nach § 1 (3) des Bundesbaugesetzes (BBauG)
die Aufgabe Bauleitpldane aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Bedingt durch die Entwicklung der Wirtschaft im sidlichen Stadt-
teil der Stadt Delmenhorst zeichnet sich ein stdndig steicender
Bedarf an gewerblich zu nutzenden Baufldchen ab. Mit dieser



stdadteplanerischen MaPBnahme sollen rickwdrtice Grundstiicksbe-
reiche ostseitiq des Drendelweges entsprechend dem clilticen Fla-
chennutzungsplan im Einvernehmen mit dem Cewerheaufsichtsamt als
Gewerbegebiete ausgewiesen werden und somit die agewerbliche Ent-
wicklung in diesem Eereich geftrdert und die betroffenen Freifld-
chen in die kinftige Nutzung des dort bereits ansdssigen Betrie-
bes einbezogen werden. Nach dem bestehenden Landesraumordnungs-
programm und dem im Rahmen der Fldchennutzunosplanerstelluna
daraus entwickelten Vandesplanerischen Rahmenprogramm ist der
Stadt Delmenhorst als Mittelzentrum neben anderen Zielen auch

die Entwicklung der gewerblichen Wirtschaft lUbertracen worden.
Aber auch aus eigener Sicht besteht ein erhebliches Interesse
daran, die Wirtschaftskraft der Stadt auch durch die Entwick1ung'
vorhandener Gewerbebetriebe zu stdrken und somit zur Entspannung
des hiesicen Arbeitsmarktes beizutragen.

Unter Beriicksichtigung der im Norden vorhandenen echten Mischbe-
bauung (Mischgebiete) und aus Griinden eines stddtebaulich geord-
neten Nutzungsgefdlles sollen die auszuweisenden Gewerbegebiete
die Einschrankung erfahren, daB hier nur solche Anlagen und Ein-
richtungen zuldssig sind, deren Emissionen nicht wesentlich sto-
ren. Die weiteren Festsetzungen und Ausnutzungsmerkmale sollen
sich an dem MaB bzw. der Zielsetzung umgebender rechtsgiiltiger
Bauleitplanungen und der hier vorhandenen Gebietsstruktur orien-
tieren. Mit der Angrenzung der Baufldchen an das Bahnnetz der
Delmenhorst-Harpstedter Eisenbahn kann durch die weitere Verle-
gung eines Parallelgleises auch fir die neuen gewerblichen Grund-
sticke ein AnschluB an das Bahnnetz ermoglicht werden. Entlang
der nordlich verlaufenden Annenriede (6ffentlicher Wasserzug 15)
soll die Ausweisung eines offentlichen Griinzuges im Rahmen der
Gesamtgrinplanung der Stadt erfolgen. Durch die hier geplanten
groBziigigen Grinpflanzungen, dabei ist an naturnahe Pflanzungen
einheimischer Strducherund Bdume gedacht, entsteht mit dem vor-
handenen Wasserzug und dem nordlich anschlieBenden Grinstreifen
insgesamt durch den Sichtschutz eine natiirliche Abschirmung der
Gewerbebaufldchen gegeniiber der im Norden vorhandenen Wohn- und

Mischbebauung.
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Der Bebauungsplan Nr. 204 dient deshalb dem 7Ziel, die voraenann-
ten Voraussetzunaen zu schaffen und somit die kilnftice aewerb-
Tiche Nutzung innerhalb des Planunashereiches im Sinne einer

geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu lenken.

Planinhalt

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan aus dem Flg-
chennutzungsplan vom 22. 5. 1979 fir das Gebiet der Stadt Delmen-
horst entwickelt. Die in dieser Hinsicht getroffenen Festsetzun-
gen stimmen mit den Darstellungen des Fldchennutzunasplanes

iiberein.

Die Baunutzungsverordnung (BauNV0} in der Fassung vom 15. 9. 1977
sieht im § 1 vor, die fir die Bebauung vorgesehenen Flichen nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festzusetzen. Entspre-
chend dieser Bestimmung und unter Beriicksichtigung der Ziele und
Iwecke des Bebauungsplanes sind fiir den Planbereich Gewerbege-
biete ausgewiesen, die mit Ricksicht auf die im Norden befind-
Tichen echten Mischgebiete hinsichtlich des zuldssigen Emissions-
grades so eingestuft sind, daB hier nur solche Anlagcen und Ein-
richtungen zuldssig sind, deren Emissionen nicht wesentlich sto-
ren. Die Abstufung und weitere Festlegungen erfolgen im Einver-
nehmen mit dem fiir den Immissionsschutz zustdndigen Gewerbeauf-
sichtsamt. Darliber hinaus wird im nérdlichen Grenzbereich zu den
Mischgebieten durch die hier geplanten grofzigigen Grinpflanzun-
gen, die im Bebauungsplan Nr. 204 als offentliche Grinfldchen

festgesetzt sind, und mit dem Wasserzug insgesamt noch zu einer
Abschirmung der Gewerbegebiete beigetragen. Damit werden insbe-

sondere auch die Gewerbebaufldchen gegeniiber den vorgenannten
Mischgebieten optisch abgeschirmt. Auf diese Weise sollen plane-
risch die Belange und das Schutzbediirfnis der Anwohner in den
genannten Mischgebieten Bericksichtigung finden.

Neben der planungsrechtlichen Beurteilung erfolat bei der Ansied-
lung und Erweiterung von Betrieben in den einzelnen Bereichen eine
Beurteilung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz. Nach Angaben
des Gewerbeaufsichtsamtes Oldenburg gibt der Gesetzgeber hierfiir



Grenzwerte vor, von denen die Genehmigunagsfdhigkeit eines Antra-
ges abhdngig ist. Bei dem angrenzenden Betrieb sei ein bestimm-
ter Stoff von Bedeutung und zwar Diokthylphtalat, kurz DOP. In
der letzten Ausgabe "Technische Anteitung zur Reinhaltung der
Luft" st fir diesen Stoff ein Grenzwert von 50 ma/m* Abaas vor-
gegeben. Im Zuge von Anderungsverfahren habe man der Firma unter
Berlcksichtigung der benachbarten Bebauung einen Grenzwert von
nur 20 mg/m* vorgeschrieben., Die durchaefiihrten Kontrollen von
der Niedersdchsischen Landesanstalt fir Immissionsschutz haben
ergeben, daB die Emissionen noch unterhalb dieses Wertes liegen.
Durch eine noch zusdtzlich installierte Filteranlage, die dem
Tetzten Stand der heute technischen Moglichkeiten entspricht,
soll selbst dieser Wert nochmals um ca. 90 ¢ gemindert werden,

Mit der vorgenommenen Abstufung in Verbindung mit der im Einzel-
fall durchzufiihrenden immissionsschutzrechtlichen Prifung wird
den Bedirfnissen der Bewohner in den nordlichen Baugebieten im
besonderen MaBe Rechnung getragen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird in den Gewerbegebieten durch
Grund- bzw. GeschoBflachenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an,
wieviel Quadratmeter Grund- bzw. GeschoBfliche Je Quadratmeter
Grundstiicksfldche im Sinne des § 19 (3) BauNV0 zuldssig sind.

Fir die Gewerbegebiete sind zwei Vollgeschosse als Hochstqgrenze
festgesetzt. Im ibrigen gilt die offene Bauweise. Die iberbau-
baren Fldchen der gewerblichen Bauflichen sind im Bebauungsplan
durch Baugrenzen festgesetzt.

Fir die innere ErschlieBung der Bauflichen des Planungsgebietes
wurde aus wirtschaftlichen Erwdgungen und der gegebenen Gréfen-
ordnung verzichtet, da sich die betroffenen Grundsticksfldchen
ausschlieBlich im Besitz des jetzigen Betriebsinhabers und Grund-
stickseigentiimers befinden. So kann sowohl die verkehrliche Er-
schlieBung wie auch die Ver~ und Entsorgungstechnik vom Brendel-
weg ausgehend liber und vom vorhandenen Betriebsgeldnde aus erfol-
gen. Fiir die Oberfldchenentwdsserung ist ein sogenannter Rickhalte-
kanal zur Annenriede nach Angaben der zustdandigen Wasserbehorde
in Aussicht genommen. Fiir den ruhenden Verkehr bestehen auf dem
Betriebsgeldande am Brendelweg Parkmoglichkeiten.
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Im Siidwesten grenzt das Planungsgebiet an das nach Adelheide fiib-
rende AnschluBgleis des Bundes an, wo bereits mehrere Gewerbe-
betriebe mit eigenen AnschluBgleisen angeschlossen sind, <o dal
sich auch hier eine dahingehend weitere Nutzung anbietet,

Belange des Denkmalschutzes werden durch den EBebauunosplan Ny, 204
nicht beriihrt,

Die in den Bebauungsplan aufgenommene 20-kV-Freileituna gilt nicht

als Festsetzung. Es wird jedoch auf die einzuhaltenden Sicherheits-
abstdnde nach den VDE-Bestimmungen hingewiesen.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflece, Grinplanung

und Kinderspielpldtze

Den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird durch
die Ausweisung einer offentlichen Griinfldche entlang der Annen-

riede (6ffentlicher Wasserzug 15) im Bebauungsplan Nr. 204 Rech-
nung getragen. Besonders schutzbediirftige Teile von Natur und
Landschaft sind nicht vorhanden.

Selbstdndige Landschafts~ und Griinordnungspldne im Sinne des
Naturschutzgesetzes liegen fir die Stadt Delmenhorst nicht

vor. Die Grinplanung ist jedoch Bestandteil des Fldchennutzungs-
planes aus dem dieser Bebauungsplan entwickelt ist.

In dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 204 sind ausschlieflich Ge-
werbegebiete ausgewiesen. Da in diesen Gebieten Wohnungen allge-
mein nicht zuldssig sind, ist ein Bedarf an Vinderspielplétzen

nicht gegeben,

Fldchenangaben

Von dem ca. 1,9 ha groBen Planungsgebiet werden mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 204 ausgewiesen:
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1. Gewerbegebiete (GE/1) = ca. 1
2, Uffentliche Grinfldchen = ca. 0,4 ha

Kosten und FolaemaBnahmen

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Bebau-
ungsplanes Nr. 204 alsbald zu treffen sind, cehtrt lediolich der
Ausbau des 6ffentlichen Grinzuges, Die hierfiir zu erwartenden
Kosten werden nach heutigem Stand auf ca. 25.000,-- DM geschdtzt.
Hierfiir ist ausschlieBlich an naturnahe Pflanzungen mit einheimi-
schen Gehtlzen gedacht.

Die Bereitstellung dieser Mittel aus dem Haushalt kann erwartet
werden,

Die Aufstellung eines Sozialplanes nach § 13 a BBauG ist fir die

Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 204 nicht erforderlich.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundesbau=-
gesetzes werden nicht erwartet.

Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes nach § 12 BBauG
treten alle bis dahin rechtsverbindlichen Bebauungspldne im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Hr. 204 aubler Kraft.

Delmenhorst, den 6. November 1985

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

e,

Oetting
Stadtbaurat



