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Bebauungspian Nr. 21, 2. Anderuhg LAnnenheider Str./ Allonnesstrafte” Begrindung

1. Aufstellungsbeschluss und Planungsziele

In seiner Sitzung am 27.05.2003 beschloss der Rat der Stadt Deimenhorst die
2. Anderung des Bebauungspians Nr. 21. Stadtebauliches Ziel der Bebauungsplanande-
rung ist es, von dem uneingeschrankten Gewerbegebiet im Bebauungsplan Nr. 21 zu einer
vertraglichen Nutzungsmischung im Anderungsplan zu kommen. Der Entwurf fir die
2. Anderung des Bebauungsplans sieht entlang der Annenheider Stral3e Mischgebiete und
eingeschrankte Gewerbegebiete vor. Im rickwartigen Bereich ist die Festsetzung eines

Wohngebiets beabsichtigt.

Ein weiteres stadtebauliches Ziel ist die Einschrankung der Zuléssigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben. Eine entsprechende Erganzung des Anderungsbeschlusses fasste der
Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst am 02.02.2005.

Mit Beschiuss vom 05.12.2006 wurden die stadtebaulichen Ziele ereut modifiziert. Anstei-
le eines eingeschrankten Gewerbegebiets soll auf dem Grundstlick Annenheider Stra-
Re 197 ein Sondergebiet fir Lebensmittel- Einzelhandelsbetriebe festgesetzt werden.

2. Lage und rdumliche Begrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im stdlichen Stadtgebiet Delmenhorsts im Ortsteil Annenheide, ca.
3 km vom Stadtzentrum entfernt. Es umfasst eine Flache von ca. 7,5 ha. Der Bebauungs-
plan Nr. 21wird nicht in seinem gesamten Geltungsbereich geéndert. Der Anderungsbe-
reich liegt zwischen Delmenhorst- Harpstedter- Eisenbahnlinie, Annenriede, Annenheider
Strale und Allonnesstral®e. Die Neufassung tragt die Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 21,
2. Anderung ,Annenheider Strae/ Allonnesstrale”.

Das Flurstiick 21/19 der Flur 45 lag bislang nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 21. Kinftig.wird dieses Flurstlck vollstédndig in den Geltungsbereich einbezogen. Der
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 geht daher tber die Gren-
zen des Geltungsbereichs des Ursprungsbebauungsplans geringflgig hinaus.

3. Bestehende Sach- und Rechtslage

Die im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 gelegenen Flachen
werden unterschiedlich genutzt. Angesiedelt haben sich Einzelhandelsbetriebe, ein Auto-
haus, eine Bauschuttrecycling- Anlage und eine Gartnerei. Auferdem befinden sich einige
Wohngebaude im Plangebiet. Es besteht darlber hinaus ein groRes Potential an Freifla-

chen.

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst von 1979 stellt grofltenteils gewerbliche
Bauflachen dar. In einem kleineren Teil sldlich der heutigen Allonnesstralle sind gemisch-
te Bauflachen dargestellt. Beiderseits der Annenriede sind Griinflachen dargestelit.

Bebauungsplan Nr. 21

Der Bebauungsplan Nr. 21 wurde am 18.07.1967 rechtsverbindlich. Er setzt im Geltungs-
bereich der 2. Anderung entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplans neben
einem Mischgebiet iberwiegend Gewerbeflachen fest.

Rahmenplan 2001

In seiner Sitzung am 25.06.2001 beschioss der Rat der Stadt Delmenhorst den Rahmen-
plan ,Annenriede” mit dem Ziel, die stadtebaulichen Nutzungsmégiichkeiten in dem Be-
reich zwischen Brendelweg, Riedeweg, Hasporter Damm und Annenheider Strafte insbe-
sondere hinsichtlich der Immissionsauswirkungen zu optimieren. Fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 21, 2. And., stellt der Rahmenplan eine Nutzungsmischung aus
eingeschrankten Gewerbegebieten, einem Mischgebiet, einer Wohnbauflache, einem gro-
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Bebauungsplan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider Str./ Allonnesstrafie” Begriindung

Ren Spielplatz und &ffentlichen Griinflachen entlang der Annenriede dar. Der Rahmenplan
hat keine rechtsverbindliche Wirkung nach aulien. Er gibt jedoch die Leitlinien fur die ver-
bindliche Bauleitplanung zwischen Annenriede und Annenheider Strafe vor.

4. Planungsaniass und Erforderlichkeit

Fir die Gemeinden besteht nach dem Baugesetzbuch die Verpflichtung, Bauleitplane auf-
zustellen, sobald und soweit es fUr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist. In einem Teilbereich des seit nahezu 40 Jahren rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 21 ist diese Erforderlichkeit gegeben, da einige Konflikte erkennbar geworden sind:

Immissionsschutz

Schalluntersuchungen zu parallel anstehenden Bauleitplanverfahren (Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 249 sowie 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30) lieRen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21 Probleme hinsichtlich des Immissionsschutzes
erkennen. Es wurde deutlich, dass bei vollstandiger Ausnutzung der bestehenden Gewer-
begebiete die angrenzende Wohnnutzung Uber das zumutbare MaR hinaus belastet wird.

Grofflachiger Einzelhandel

Ein weiterer Anlass fur die Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 liegt in der Gewerbege-
bietsausweisung auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung von 1962. Diese lasst ei-
ne uneingeschrankte Ansiedlung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben zu. Eine sol-
che Ausweisung im Zusammenhang mit der verkehrsginstigen Lage an der Annenheider
Stralle macht das Gewerbegebiet hdchst interessant flir Einzelhandelsunternehmen. Tat-
sachlich war Anfang 2005 ein gestiegenes Interesse von Vorhabentragern an der Verwirk-
lichung von Einzelhandelsprojekten entlang der Annenheider Strafie zu verzeichnen. Der
Stadt Delmenhorst wurden mehrere Baugesuche auf Errichtung von Einzelhandelsbetrie-

ben vorgelegt:

¢ BV 0020/2004 Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit ca. 1.700 m? Geschossfla-
che und 110 Stellplatzen, Annenheider Straflie 177

o BA(0009/2005 Errichtung eines ALDI- Verbrauchermarktes mit ca. 1.500 m? Ge-
schossflache und 108 Stellplatzen, Annenheider Stral’e 185

e BA0012/2005 Neubau eines LIDL- Marktes mit ca. 1.700 m? Geschossflache und
79 Stellplatzen, Annenheider Strafle 197 (Flurstlck 21/21)

e BA0013/2005 Neubau eines Getrankemarktes mit 45 Stellplatzen, Annenheider
Stralle 185
Die GrofRle der geplanten Vorhaben lie eine volistandige Umstrukturierung der Nahver-

sorgungssituation im Stadtsden annehmen. Um diesen Prozess planerisch begleiten und
gestalten zu kénnen, wurde die Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 erforderlich.

Nachfrage nach Gewerbefldchen

Trotz der erkennbaren Konflikte im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21 sollen
weiterhin Gewerbeflachen zur Verfigung stehen. Delmenhorst verzeichnet einen Mangel
an Gewerbe- und Industrieflachen. Um die lokale Wirtschaft zu fordern und bestehende
Unternehmen im Ort zu halten, ist es dringend notwendig, Flachen vorratig zu halten.

Seite 4 von 53



Bebauungsplan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider Str./ Allonnesstraie” - Begrindung

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan vom 19.09.1979 stellt fir das Planungsgebiet zum Teil gewerb-
liche Bauflichen, zum Teil gemischte Bauflachen dar. Der Bebauungsplan Nr. 21, 2. And.,
kann nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan
wurde deshalb im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB geandert (FNP TA 104). Die
Flachennutzungsplananderung wurde am 06.10.2007 wirksam.

Die Anderung des Flachennutzungsplans im Teilabschnitt 104 betrifft einen ca. 100 m tie-
fen Streifen entlang der Annenriede. Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplanande-
rung ist folgender Abbildung zu entnehmen. Im gesamten Geltungsbereich der Flachen-
nutzungsplananderung wurden Wohnbauflachen dargestellt.

Der Ausschuss fur Planen, Bauen, Umweitschutz, Landwirtschaft und Verkehr beschloss
in seiner Sitzung am 05.12.2006, der Stellungnahme eines Grundstiickseigentimers
nachzukommen, und auf dem Grundstlick Annenheider Str. 197 (Flurstiick 21/21) die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Lebensmitteldiscounters mit
ca. 1.000 m? Verkaufsflache zu schaffen. Diese Absicht soll Uber die Festsetzung eines
Sondergebiets fir Lebensmittel- Einzelhandelsbetriebe umgesetzt werden. Im folgenden
wird gepriift, ob die Anderung der stadtebauliche Ziele der verbindlichen Bauleitplanung
auch in der vorbereitenden Bauleitplanung darzustellen ist.

Das Grundstiick Annenheider Str. 197 (Flurstlick 21/21) liegt nicht im Geltungsbereich des
Flachennutzungsplans Teilabschnitt 104. Hier gilt also nach wie vor die Darstellung der
gewerblichen Bauflachen. Diese Darstellung kann aus folgenden Griinden beibehalten

werden:

Ein Flachennutzungsplan stellt die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung einer Ge-
meinde in ihren Grundziigen dar. Das beinhaltet, dass Darstellungen im Flachennutzungs-
plan nicht grundstiicksgenau sind. Eine UbermaRig detaillierte Darstellung suggeriert Ver-
bindlichkeit. Eine Sonderbauflache, die sich nur tber das Grundstlick Annenheider Stralke
197 (Flurstick 21/21) erstreckt, steht mit diesem Grundsatz nicht im Einklang. Die Fest-
setzung eines Sondergebiets fur Lebensmittel- Einzelhandelsbetriebe im Bebauungsplan
Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider StralRe/ Allonnesstralle" lasst sich auch aus der Darstel-
lung einer gewerblichen Bauflache entwickeln. Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein besonderer
Typ eines Gewerbebetriebs. Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB wiirde also
durch eine fehlende Darstellung einer Sonderbaufiache im Flachennutzungsplan auf dem
Grundstlick Annenheider Straf’e 197 nicht verletzt.

Seite 5von 53



Bebauungspian Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider Str./ Allonnesstraie” Begriindung

6. Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Der Ausschuss fUr Planen, Bauen, Umweltschutz, Landwirtschaft und Verkehr beschloss
in seiner Sitzung am 05.12.2006, der Stellungnahme eines Grundstlckseigentiimers
nachzukommen, und auf dem Grundstiick Annenheider Str. 197 (Flurstlick 21/21) die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Lebensmitteldiscounters mit
ca. 1.000 m? Verkaufsflache zu schaffen. Diese Absicht soll Uber die Festsetzung eines
Sondergebiets fur Lebensmittel- Einzelhandelsbetriebe umgesetzt werden. Im folgenden
wird gepriift, ob die beabsichtigte Ansiedlung des Einzelhandelsprojektes hinsichtlich der
raumordnerischen relevant ist. Dabei ist neben einer raumordnerischen Beurteilung auch
ZU untersuchen, ob ein gesondertes Raumordnungsverfahren durchzufiihren ist.

Im Rahmen der raumordnerischen Beurteilung ist zu prifen, ob das geplante Einzelhan-
delsprojekt nach Umfang oder Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe der zentralen Orte
entspricht und ob ausgeglichene Versorgungsstrukturen sowie die Funktionsfahigkeit des
zentralen Ortes nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Dabei miissen beide Vorausset-
zungen gleichermafen erflllt sein. Eine Mitwirkung der Kommunalaufsicht ist nicht erfor-

derlich.

Die Festsetzung des Sondergebiets flr Lebensmittel- Einzelhandelsbetriebe dient der
Standortsicherung eines bestehenden Betriebes. Der LIDL im Geb&ude Annenheider
Strale 199 soll nach Ankindigung des Eigentimers auf das Grundstlick Annenheider
. StraRe 197 erweitert werden. Die bestehenden Strukturen geben eine Erweiterung nicht

her. Daher ist ein Neubau in unmittelbarer Nachbarschaft geplant. In das bestehende Ge-
schiftsgebaude soll nach der Verlagerung des Lebensmittelmarktes ein Getrénkemarkt
ziehen. Grundsatzlich ist die Innenstadtrelevanz durch die Beschrankung des Sortiments
auf den Lebensmittelbereich ausgeschiossen. Das Vorhaben entspricht der Stufe der
Zentralortlichkeit und beeintrachtigt weder die Versorgungsstrukturen noch die Funktions-

fahigkeit des zentralen Ortes.

Ein Raumordnungsverfahren ist dann erforderlich, wenn aufgrund der Gréfe und/ oder der
Angebotsstruktur des geplanten Einzelhandelsprojektes erhebliche Auswirkungen auf die
Versorgungsstrukturen und die Zentralitdtsfunktionen im jeweiligen Einzugsbereich zu er-
warten sind. Erhebliche Auswirkungen sind dann anzunehmen, wenn stadtebaulich nicht
integrierte Einzelhandelsprojekte geplant werden, die Uber eine Mindestverkaufsflache von
10.000 m? verfligen. Den vorgenannten Grenzwert erreicht das Vorhaben jedoch bei wei-

tem nicht.

IMAGE- Verfahren

Das Vorhaben wurde dem Kommunalverbund Niedersachsen/ Bremen e.V. im Rahmen
des Bewertungs- und Moderationsverfahren IMAGE (Interkommunale Moderierung fir An-
siedlungsveorhaben von grofiflachigem Einzelhandel) angezeigt. Anzeigepflichtig sind alle
grof¥flachigen Vorhaben des Einzelhandels, wobei die Definition der Grof¥flachigkeit im
IMAGE- Verfahren nur bedingt mit der Legaldefinition der Baunutzungsverordnung zu ver-
gleichen ist. Geman Ubereinkunft im Kommunalverbund fallen unter die GroRflachigkeit al-
le Vorhaben, die mehr als 700 m? Verkaufsflache oder mehr als 1.200 m? Geschossflache
einzeln oder in Verbindung mit weiteren Einzelhandelsbetrieben haben.

Der Kommunalverbund prUft/ Iasst prifen, ob die sog. Aufgreifschwellen (Kriterien zur Pri-
fung der Raumwirksamkeit des Vorhabens) Uberschritten werden. Falls die Aufgreifkrite-
rien unterschritten werden, erfolgt ein positiver Bescheid an die Gemeinde. Dieser wird
erwartet. In Mittelzentren ist ab 3.000 m? Verkaufsflache flr zentrenrelevante Sortimente
bzw. ab 5.000 m? Verkaufsflache fir sonstigen Bedarf zu moderieren. Das o.g. LIDL- Vor-
haben an der Annenheider Stralle bleibt deutlich unter diesen Werten.

7. Berlicksichtigung sonstiger Fachplanungen
Es ist nicht erkennbar, dass vorrangige Fachplanungen Beachtung finden missen.
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Bebauungsplan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider Str./ Allonnesstrake” Begrindung

8. Planinhalt

8.1. Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit der Baunutzungsverord-
nung werden die folgenden Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung getroffen:

8.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Delmenhorst verzeichnet eine verstarkte Nachfrage fur Wohngrundstiicke in gut angebun-
dene Lagen. Gerade im Stadtstiden Delmenhorsts aber konnte dieser Nachfrage in letzter
Zeit kein entsprechendes Angebot gegentber gestellt werden. Die attraktive Lage entlang
der Annenriede und einige brach liegende Flachen weckten das Interesse von Investoren
an einer Wohnbauprojektentwickiung. Dem stand bislang der rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 21 und die Emissionen verschiedener Gewerbebetriebe in der Umgebung entge-

gen.

Allerdings konnte auch die bisherige Gewerbegebietsfestsetzung aufgrund der immissi-
onsschutzrechtlichen Konflikte nicht umgesetzt werden. In Teilen des Plangebiets wird
deshalb von der Gewerbegebietsfestsetzung Abstand genommen. Die flussnahen Flachen
werden einer Wohnbauentwickiung gedffnet. Es werden allgemeine Wohngebiete i.S.d.
§ 4 BauNVO festgesetzt. Zum Schutz des Wohnens werden Tankstellen ausgeschlossen.
Allerdings kann die Festsetzung des allgemeinen Wohngebiets nicht sofort umgesetzt
werden. Im Plangebiet ist ein storender Gewerbebetrieb verblieben. Erst nach dessen
Umsiedlung kann ein ungestortes Wohnen sichergestellt werden. Weitere Erlauterungen

dazu siehe 8.2.

8.1.2. Mischgebiete

Der Bebauungsplan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider Strale/ Allonnesstralle” setzt drei
Mischgebiete i.S.d. § 6 BauNVO fest. Das Mischgebiet MI 1 befindet sich sudlich der fest-
gesetzten Spielflache. Da daran anschliellend ein eingeschrénktes Gewerbegebiet vorge-
sehen ist und im westlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 216 ebenfalls ein Gewerbe-
gebiet ausgewiesen ist, kommt eine ausschlieRliche Nutzung zu Wohnzwecken nicht in
Betracht. Der Anspruch auf Schutz vor Immissionsbelastungen kénnte nicht eingehaiten

werden.

Die Mischgebiete Ml 2 und MI 3 befinden sich an der Annenheider Stralle. Die drei Misch-
gebiete unterscheiden sich nur hinsichtlich der Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
(siehe 8.3). Tankstellen und Vergniigungsstatten sind in den Mischgebieten unzulassig. In
Verbindung mit dem Ausschluss/ der Einschrankung von Einzelhandel dient diese Fest-
setzung dazu, die Flachen fur kleinere und mittlere Gewerbebetriebe mit lokalem Bezug

vorzuhaiten.

8.1.3. Eingeschridnkte Gewerbegebiete

Im Bebauungsplan Nr. 21 waren grofitenteils Gewerbegebiete festgesetzt. Da in Delmen-
horst ein Mangel an gewerblich nutzbaren Flachen verzeichnet wird, soll ein Teil dieser
Flachen auch weiterhin gewerblich nutzbar sein. Gerade kleinere und mittlere Unterneh-
meh mit Bezug zu Delmenhorst (z.B. einheimische Inhaber) finden oft keine geeignete
Flachen. Um diese Unternehmen am Ort zu halten, ist es wichtig fur sie Flachen vorratig
zu halten, die den Ansprlichen von produzierenden und verarbeitenden Betrieben gerecht
werden.

Aufgrund immissionsschutztechnischer Belange muss das ehemalige Gewerbegebiet je-
doch in seiner Ausdehnung stark verkleinert werden. Nur noch auf einem ca. 80 m tiefen
Streifen entlang der Annenheider Stralle kdnnen Gewerbebetriebe zugelassen werden.
Zudem missen die Gewerbegebiete in ihren Emissionen beschrankt werden. Deshalb wird
der Katalog der zuldssigen Nutzungen in den Gewerbegebieten gekirzt. Es sind nur Anla-
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Bebauungsplan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider Str./ Allonnesstrafte” Begrindung

gen zulassig, deren Emissionen nicht wesentlich stéren. Damit soll erreicht werden, dass
die angrenzenden Wohngebiete nicht Gber Geblhr-durch Larmimmissionen belastet wer-
den. Tankstellen und Vergnligungsstatten sind in den eingeschrankten Gewerbegebieten
unzuldssig. In Verbindung mit dem Ausschluss/ der Einschrankung von Einzelhandel dient
diese Festsetzung dazu, die Flachen fir kleinere und mittlere Gewerbebetriebe mit loka-

lem Bezug vorzuhalten.
8.1.4. Sondergebiet "Einzelhandel" flir Lebensmittel- Einzelhandelsbetriebe

An der Planstralle A wird ein Sondergebiet "Einzelhandel" festgesetzt. Es dient der An-
siedlung von Lebensmittel- Einzelhandelsbetrieben. Naheres dazu findet sich unter 8.3.

und unter 12.2.2.

8.2. Bedingungen geméaf3 § 9 Abs. 2 BauGB und Schranken des Eigentums

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 findet sich heute eine
Bauschuttrecycling- Anlage (Fa. Schrdder). In diesem Betrieb werden an mehreren Tagen
im Jahr Abrissmaterialien und sonstige Baustoffe unter groer Staub- und Larmentwick-
lung zerkleinert und einer erneuten Nutzung zugefiihrt. Wohngebiete in der Nahe einer
solcher Anlage wirden unzumutbar beeintrachtigt. § 50 BImSchG sowie der aus dem Pla-
nungsrecht hergeleitete Schutzanspruch der Wohnbebauung gebieten daher eine raumii-

che Trennung.

Das Ingenieurbiiro Gerlach stellte in seinem Schallgutachten vom 15.06.00 der ,Ist‘~ Situa-
tion die Situation nach Aussiedlung der Fa. Schréder gegeniber. Daraus wurde deutlich,
dass durch die Aussiedlung ein Handlungsspielraum ermdglicht wird, der die Festsetzung
weiterer Wohnbauflachen erlaubt. Die Aussiediung der Bauschuttrecycling- Anlage war
dementsprechend bereits bei der Erstellung des Rahmenplans ,Annenriede” als Voraus-
setzung fur die weitere Entwicklung zwischen Annenheider StraRe und Annenriede ange-

geben worden.

Bislang konnte der Fa. Schroder allerdings kein Ersatzgrundstiick angeboten werden. So-
mit wurde die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 nicht vorangetrieben. Im Frithjahr
2005 gingen mehrere Bauantrage bei der Stadt Delmenhorst ein, die die Dringlichkeit des
Verfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 erhdhten (siehe 4.). Aufgrund der
Zurickstellung mehrerer Baugesuche bis 16./17.02.2006 wurde es notwendig, die Bebau-
ungsplananderung zlgig zur Rechtskraft zu bringen.

Die Novelle des Baugesetzbuches durch das Artikelgesetz EAG Bau vom 24.06.2004 er-
méglicht eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 21, ohne dass fir die Fa. Schroder be-
reits ein neuer Standort gefunden ist. § 9 Abs. 2 BauGB n.F. ist ein rechtliches Instrument,
mit dem erreicht werden kann, dass sich bereits gewerbliche Nutzungen entlang der An-
nenheider Stralle ansiedeln, wahrend die sensiblere Wohnnutzung entlang der Annenrie-
de erst errichtet werden kann, wenn ihr Schutzanspruch gesichert ist.

8.2.1. Eingeschrinkte Nutzung im siidwestlichen Plangebiet bis zur Umsiediung der
Bauschuttrecycling- Anlage

Vor diesem Hintergrund wird im Bebauungsplan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider StraRe/
AllonnesstraRe” gemaf § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass in den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 2 und WA 4 und im Mischgebiet Ml 1 Wohngebaude erst zulassig sind, wenn
die Bauschuttrecycling- Anlage auf den Flurstiicken 21/16 und 21/19 der Flur 45 den Be-
trieb aufgegeben hat. Bis dahin sind auf den als Mischgebiet Mi 1 festgesetzten Flachen
nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe i.S.d. §§ 6 Abs. 2 Nr. 2, 3, 4
und 5 BauNVO zulassig. Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig. Das beinhaltet, dass fir
die Flachen in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 bis zum Eintritt der Bedin-
gung nur sehr stark eingeschrankte Nutzungsmaoglichkeiten bestehen. Die Stadt Delmen-
horst halt diese Festsetzung dennoch fur zumutbar, da ein GroRteil dieser Flachen im Ei-
gentum der Familie des Inhabers der Bauschuttrecycling- Anlage liegen.
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8.2.2. Mischgebietstypische Nutzungen in der ersten Realisierungsphase

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind bis zum Auszug der Bauschuttre-
cycling- Anlage nur Nutzungen i.S.d. § 6 Abs. 2 Nr. 1 — 5 BauNVO zulassig. D.h. in den all-
gemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind Wohngebaude bereits ab Rechtskraft des
Bebauungsplans Nr. 21, 2. Anderung, zulassig.’

Fur Wohngebaude, die vor dem Auszug der Bauschuttrecycling- Anlage entstehen gilt je-
doch ein niedrigerer Schutzanspruch, namlich der eines Wohngeb&udes im Mischgebiet.
Der hohere Schutzanspruch eines Wohngeb&udes in einem allgemeinen Wohngebiet kann
erst sichergestellt werden, wenn die Bauschuttrecycling- Anlage auf den Flurstlicken 21/16
und 21/19 der Flur 45 den Betrieb aufgegeben hat. Deshalb soll die Mischnutzung, wie sie
bereits im Bebauungspian Nr. 21 zu finden ist, bis zum Eintritt dieses Umstands beibehal-
ten werden. Erst wenn die Bauschuttrecycling- Anlage ausgesiedelt worden ist, kann die
Festsetzung eines aligemeinen Wohngebiets i.S.d. § 4 BauNVO Rechiskraft erlangen. Auf
diese Art und Weise kann vermieden werden, dass dem Eigentimer dieser Flachen Uber
einen unbestimmten Zeitraum hinweg starke Eigentumsbeschrankungen auferlegt werden.

Dass diese Festsetzung immissionsrechtlich unbedenklich ist, zeigt der Fachbeitrag Im-
missionsschutz der Fa. Bonk Maire Hoppmann GbR vom 13.04.06 (Gutachten Nr. 06006).
Die Gutachter kamen zu dem Ergebnis, dass das Flurstick 24/11 vollstandig jenseits der
60 dB(A)- Isophone (tags) und jenseits der 45 dB(A)- Isophone (nachts) liegt. Nachts liegt
die Larmbelastung im rlckwartigen Teil des Flurstlicks, auf dem ein allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen werden soll, sogar unter 40 dB(A).

In der Planzeichnung werden die unterschiedlichen Nutzungsphasen in zwei Ebenen dar-
gestellt. Der Ausschnitt A zeigt die zeichnerischen Festsetzungen bis zur Erfillung der Be-
dingung. Der Hauptteil der Planzeichnung zeigt die zeichnerischen Festsetzungen nach
Aussiedlung der Bauschuttrecycling- Anlage.

8.3. Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Die Entwicklung in der Lebensmitteleinzelhandelsbranche wahrend der letzten Jahre hat
gezeigt, dass Einzethandelsfilialisten zunehmend verkehrsgiinstig gelegene Gewerbege-
biete fur eine Ansiedlung suchen und Abstand von zentralen Lagen in Wohngebieten
nehmen. Diese Entwicklung hat starke staddtebauliche Nachteile: Zum einen wird die Ver-
sorgung mit Waren des taglichen Bedarfs von nicht- mobilen Bevolkerungsschichten stark
erschwert. Einzelhandelsstandorte an den Ausfallstralen einer Stadt treten in Konkurrenz
zur Kkleinteiligen Versorgung innerhalb der Wohngebiete. Zum anderen treten Einzelhan-
delsunternehmen in Konkurrenz mit produzierenden und verarbeitenden Gewerbebetrie-
ben, die auf eine Gewerbegebietsausweisung angewiesen sind.

Die Annenheider Straf3e ist eine wichtige Verkehrsachse im Stadtsiiden. Entlang der An-
nenheider Straflle ist ein Entwickiungsprozess zu verzeichnen, der die konzentrierte An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben mit den oben beschriebenen Folgen beflirchten 1asst.

Die Ursache hierfur liegt am bisherigen Planungsrecht. Im Bebauungsplan Nr. 21 war ein
Gewerbegebiet auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung von 1962 festgesetzt. Die-
se Festsetzung liel} eine uneingeschrankte Ansiedlung von grofiflachigen Einzelhandels-
betrieben zu. Diese Rechtssituation im Zusammenhang mit der verkehrsgunstigen Lage
und einigen brachliegenden Grundstlicken flhrte zu einem gestiegenen Interesse von
Vorhabentragern an der Verwirklichung von Einzelhandelsprojekten entlang der Annen-
heider Stralle. Der Stadt Delmenhorst wurden mehrere Baugesuche auf Errichtung von

Einzelhandelsbetrieben vorgelegt. (vgl. Punkt 4)

' Schon heute sind in dem im Bebauungsplan Nr. 21 festgesetzten, 60 m breiten Mischgebietstrei-
fen Wohngebaude zuldssig. Diese Ausweisung wird zunéchst belbehalten, spater fortentwickelt.
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Die Grofle und Konzentration der geplanten Vorhaben lief eine vollstandige Umstrukturie-
rung der Nahversorgungssituation im Stadtsiiden annehmen. Um diesen Prozess plane-
risch zu steuern, wurden detaillierte Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben erforderlich. Nach Abwagung aller Belange wurden sehr differenzierte Festsetzun-
gen getroffen. Diese sind nachstehend in einem Schema zusammenfassend dargestellt.
Die Festsetzungen werden im folgenden eingehend erlautert.

Vorangestellt werden die Definitionen flr die nachfolgend verwendet Begriffe.

8.3.1. Definitionen und deren Begriindung

Fir die Begriffe ,Waren des taglichen Bedarfs® und ,innenstadtrelevante Sortimente* gibt
es keine Legaldefinitionen. Den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 21, 2. And., liegt
folgendes Begriffsverstandnis zugrunde:

Sortiment

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von dem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten
(-sorten) bezeichnet.

Innenstadtrelevante Sortimente

Jnnenstadtrelevante Sorfimente" bezeichnen Warenarten, von denen negative Auswirkun-
gen auf die Innenstadt als urbaner Mittelpunkt der Stadt Delmenhorst uns sein Einzelhan-

delsangebot ausgehen kdnnen.
Insbesondere folgende Sortimente sind demnach in Delmenhorst innenstadtrelevant:

Bicher/ Papier/ Schreibwaren/ Biiroorganisation

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungselektronik/ Computer/Foto

Einrichtungszubehér (ohne Mbobel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstge-
werbe

e Uhren/ Schmuck

s Spielwaren, Sportartikel und andere.

Diese Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie viele Innenstadtbesucher anziehen,
einen geringen Flachenanspruch haben, haufig im Zusammenhang mit anderen Innen-
stadtnutzungen nachgefragt werden und Uberwiegend ohne Pkw transportiert werden kén-
nen. In der Innenstadt des Mittelzentrums Delmenhorst befinden sich nur jeweils ein oder
zwei Fachgeschafte, die Waren oder Warengruppe der 0.g. Sortimente anbieten.

Waren des tidglichen Bedarfs/ Nahversorgung

Als Waren des tdglichen Bedarfs werden insbesondere folgende Warenarten bezeichnet:

o | ebensmittel
o Getranke
e Drogerieartikel

Die Formulierung ,taglicher Bedarf* ist dabei nicht buchstablich als Malistab zu nehmen.
Die 0.g. Warenarten werden in periodischen Abstdnden von jedermann benotigt. Deshalb
besteht das stadtebauliche Ziel darin, diese Warengruppen jedermann ~ unabhangig von
seiner Mobilitat - leicht zuganglich zu machen.

Dies kann nur an gut integrierten Standorten, d.h. in fuRlaufiger Entfernung zu zusammen-
hangenden Wohngebieten erreicht werden. Deshalb stellen die Regelungen zur Zulassig-
keit von Einzelhandelsbetrieben auf den Begriff der Nahversorgung ab. Unter Nahversor-
gung ist der Verkauf von Waren des taglichen Bedarfs in Verbrauchernahe zu verstehen.
Es ist davon auszugehen, dass fir die Nahversorgung in Delmenhorst i. d. R. nicht mehr
als 10 Minuten Gehzeit in Kauf genommen werden.
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Verkaufsfldche

Verkaufsfldche ist die Flache, die dem Verkauf dient. Das schiief3t Gange, Treppen in den
Verkaufsraumen, Standflachen fUr Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Windfang,
Pfandraum, Schaufenster und sonstige Flachen ein, soweit sie dem Kunden zuganglich
sind, sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur vorlibergehend genutzt werden.

8.3.2. Zuldssigkeit von Einzelhandel in den Mischgebieten

In den zukinftigen Mischgebietsflachen entlang der Annenheider Stralle stehen der An-
siedlung von kleinteiligem Einzelhandel grundsatziich keine stadtebaulichen Grinde ent-
gegen. Im Gegenteil: die Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs der umliegenden
Wohnbauflachen kénnte so gesichert werden, ohne dass die durch Einzelhandelsbetriebe
hervorgerufenen Belastigungen in das Wohngebiet getragen werden.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben soll nicht Uberhand nehmen. Der Mischge-
bietscharakter der als Mischgebiet festgesetzten Flachen darf nicht verloren gehen. Ange-
sichts der vorliegenden Baugesuche besteht diese Gefahr jedoch. Daher wird das Misch-
gebiet an der Annenheider Straf3e in zwei Flachen gegliedert: Ml 2 und Mi 3.

Mischgebiet MI 2 - Annenheider Strafle 177

Es wird textlich festgesetzt, dass im Mischgebiet Ml 2 Einzelhandelsbetriebe zulassig sind.
Allerdings nur, sofern sie der Versorgung der umliegenden Wohngebiete mit Waren des
taglichen Bedarfs dienen und sofern sie nicht mehr als 800 m? Verkaufsflache bzw.
1.200 m? Geschossflache umfassen.

Die Begrenzung von Verkaufsflache und Geschossflache dient der Klarstellung. Die Ober-
grenzen von 800 m? Verkaufsflache und 1.200 m? Geschossflache leiten sich direkt aus
der jingsten Rechtsprechung ab. Es soll sichergestellt werden, dass keine grof3fiachigen
Einzelhandelsbetriebe i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO entstehen, sondern eine mischgebiets-
typische Bebauung. Mit der klaren Festsetzung soll die Arbeit der Baugenehmigungsbe-

horde erfeichtert werden.

Ein Gber die Nahversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs hinaus gehendes Warenan-
gebot ist unzulassig. Ein ergadnzendes Randsortiment kann, sofern es nicht mehr als 5 %
der Verkaufsflache einnimmt, gestattet werden. Diese textliche Festsetzung ist erforder-
lich, um zu verhindern, dass stadtebauliche Ziele unterlaufen werden. Die Festsetzung

dient der Klarstellung.

Es ist nicht anzunehmen, dass die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Mi 2 einer
Verdrangung des Bestands (vorhandener Lebensmittelmarkt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 216) Vorschub leistet, denn im Mischgebiet Ml 2 werden nicht mehr m?
Verkaufsflache ermoglicht als durch den Bebauungsplan Nr. 216 zugelassen werden,
namlich max. 800 m? Verkaufsflache und 1.200 m? Geschossflache.

Noch wahrend des Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 wurde ein Bau-
gesuch auf Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes flir Lebensmittel auf der alten Rechts-
grundlage positiv beschieden, nachdem der Antragsteller das Vorhaben an die kinftigen
Bebauungsplanfestsetzungen (wie sie in der Planfassung zur frihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung vorgesehen waren) angepasst hatte. So entstand im Sommer 2006 ein Le-
bensmitteldiscounter (ALDI) auf dem Grundstiick Annenheider Straflte 177.
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Mischgebiet Ml 3 — Annenheider Stralle 171, 173

Das Mischgebiet Ml 3 umfasst die Grundstiicke Annenheider Strafle 171 (Flurstiicke
24/17) und Annenheider Stralke 173. Im Mischgebiet Ml 3 sind Einzelhandelsbetriebe all-
gemein ausgeschicssen. Auf der Grundlage des § 1 Abs. 9 BauNVO werden von diesem
allgemeinen Ausschiuss von Einzelhandelsbetrieben Ausnahmen zugelassen. Diese
betreffen betriebliche Verkaufsstatten. Dabei handelt es sich um einen Vertriebsweg, der
besondere Bedeutung gerade fur kleinere und mittlere Unternehmen hat, deren Ansied-
lung mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 bezweckt wird. Ein vollstandiger
Ausschluss von Einzelhandel stiinde daher den st&dtebaulichen Zielen entgegen.

Mischgebiet M| 1

Auch im Mischgebiet Ml 1 werden Einzelhandeisbetriebe ausgeschlossen. Das Mischge-
biet Ml 1 liegt von der Annenheider Straf’e gesehen hinter dem Gewerbegebiet GE(e)1.
Die Zufahrt erfolgt Gber die Planstral’en A und B. Einzelhandelsbetriebe sind eine gewerb-
liche Nutzung mit einem hohen Verkehrsaufkommen. Es bestiinde die Gefahr, dass die
ebenfalls durch die Planstralen A und B erschlossenen Teile des allgemeinen Wohnge-
biets durch diesen Verkehr wesentlich bel&stigt wirden. Daher werden auch im Mischge-
biet Ml 1 Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen, sofern es sich nicht um betriebliche Ver-

kaufsstatten handelt.

8.3.3. Zulassigkeit von Einzelhandel in den eingeschrankten Gewerbegebieten

Vorrangiges Ziel der Gewerbegebietsfestsetzungen ist, ein Angebot an geeigneten Fla-
chen flir Gewerbebetriebe, die auf eine Gewerbegebietsfestsetzung angewiesen sind, vor-
ratig zu halten. Diese Angebotsplanung richtet sich in erster Linie an kleinere und mittlere
Unternehmen mit Bezug zu Delmenhorst, die Flachen fur eine Betriebserweiterung oder
ahnliches bendtigen. Die detaillierten Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben sind erforderlich, da andernfalls Einzelhandelsbetriebe der Zielgruppe der produ-
zierenden und verarbeitenden Betriebe Konkurrenz machen. Der Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben (und auch von Tankstellen und Vergnlgungsstatten, siehe oben) hat
bodenpreisdampfende Wirkung und beglnstigt so die Ansiedlung von ortsansassigen Un-
ternehmen. Dies vorangestellt, werden im folgenden die Vorschriften zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben in den eingeschrankten Gewerbegebieten erlautert.

Annenheider Strale 199 — GE(e) 1

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE(e) 1 (Annenheider Strafte 199) sind Einzelhan-
delsbetriebe unzulassig, sofern ihr Sortiment innenstadtrelevante Produkte oder Lebens-
mittel umfasst. Diese Festsetzung wurde auf der Grundlage des § 1 Abs. 9 BauNVO ge-

troffen.
Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente

Der Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente dient dem Schutz der Innenstadt. Werden
diese Sortimente auflerhalb der Innenstadt Deimenhorsts angeboten, ist davon auszuge-
hen, dass dies negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur Delmenhorsts, insbesonde-
re auf die prekare Situation in der Innenstadt, haben wird. In erster Linie wird dabei die Ge-
fahr des Kaufkraftabflusses gesehen. In der Innenstadt des Mittelzentrums Delmenhorst
befinden sich nur jeweils ein oder zwe] Fachgeschéfte, die Waren oder Warengruppe der
0.g. Sortimente anbieten. Jedes weitere Fachgeschaft auRerhalb der innenstadt ist exis-

tenzgefahrdend.

Dabei ist die vorliegende Bauleitplanung nicht misszuverstehen. Der Bebauungsplan Nr.
21, 2. Anderung ,Annenheider Strale/ Allonnesstrale” dient nicht der Verhinderung wirt-
schaftlicher Konkurrenz des Einzelhandeisbesatzes der Innenstadt. Hier geht es allein um
stadtebauliche Auswirkung. Das Ziel der Konzentration von Fachgeschéaften in der Innen-
stadt ist es, die Innenstadt Delmenhorsts attraktiv und lebendig zu erhalten. Leerstand soll
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kein Vorschub geleistet werden. Des weiteren sollen Wege verkirzt werden. Waren des
aperiodischen Bedarfs sollen mit einem Gang erhaltlich sein. Die Innenstadt ist insbeson-
dere fUr nicht- mobile Bevoélkerungsschichten gut zu erreichen. Um ihre Versorgung zu si-
chern, ist eine attraktive (im Sinne von Anzug der Kaufkraft) Innenstadt unumganglich.

Dieses Planungsziel soll kinftig auch durch das in Arbeit befindliche Einzelhandelskonzept
der Stadt Delmenhorst zum Ausdruck kommen. Aufgrund einer verhangten Veranderungs-
sperre war es nicht méglich, das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21
bis zum Beschiuss des Einzelhandelskonzeptes zurlickzustellen.

Ausschluss von Lebensmitteln

Neben den innenstadtrelevanten Sortimenten sind auch Lebensmittel im eingeschrankten
Gewerbegebiet GE(e) 1 ausgeschlossen. Hintergrund dieser zusatzlichen Beschrankung
der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im eingeschrankten Gewerbegebiet GE(e) 1
ist die Konzentration von bestehenden bzw. geplanten Lebensmittelmérkten entlang der
Annenheider Strale. Auf dem Grundstick Annenheider Stral’e 177 (Ml 2) ist erst kirzlich
ein Lebensmittelmarkt mit 800 m? Verkaufsflache entstanden. Auf dem Grundstiick An-
nenheider Strale 197 soll ein Sondergebiet fir Lebensmittel- Einzelhandelsbetriebe fest-
gesetzt werden. Auf Teilen des Grundstiicks Annenheider Strale 199 (soweit im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 216 liegend) sind Einzelhandelsbetriebe ebenfalls
zulassig, sofern sie nicht grof3flachig i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind. Eine Konzentration
von Einzelhandelsbetrieben kann zu Synergieeffekten fiihren, da der Standort dadurch
insgesamt attraktiver wird. Diese Gefahr besteht im vorliegendem Fall, da neben dem vor-
handenen Nahversorgungszentrum weitere Einzelhandelsbetriebe an der Annenheider
StraRe bestehen (z.B. Havarieguthéndler Eisbrenner, Babyausstatter Babywalz, Zurbrig-
gen/ Saturn/ Wal Mart). Die Stadt Deimenhorst will mit dem Ausschluss von Waren des
taglichen Bedarfs erreichen, dass nach dem Umzug und der Erweiterung des bestehenden
Lebensmittelmarktes keine weiteren Lebensmittelmarkte an der Annenheider Strafle ent-
stehen. Der Gewerbegebietscharakter soll nicht durch eine ausschlielliche Einzelhandels-

ansiedlung unterlaufen werden.

Bestandsschutz

Auf dem Grundstlck Annenheider Strafle 199 befindet sich ein Nahversorgungszentrum.
(Dieses liegt allerdings nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21,
2. And..) In dem Nahversorgungszentrum haben sich ein Textildiscount (Kik), ein Getran-
kemarkt (Holab) und eine Drogerie (Schlecker) angesiedeit. Die Stadt Delmenhorst ver-
zichtet zum Schutz des Bestandes darauf, alle Waren des taglichen Bedarfs auszuschlie~
Ren. Getranke- und Drogerieméarkte werden aus stadtebaulicher Sicht als unproblematisch

eingestuft und bleiben daher zuléssig.

Der Textildiscount ist jedoch von der Festsetzung zum Ausschluss von bestimmten Ein-
zelhandelsbetrieben betroffen. Dieser Einzelhandelsbetrieb ist kiinftig nicht mehr zulassig.
Er ist nur Gber den Bestandsschutz geschitzt. Die Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8
BauGB) wurden bei dieser Entscheidung beriicksichtigt. Es wurde in die Abwagung einge-
stellt, dass Kapazitatserweiterungen und Modernisierungen von Anlagen flr deren Erhal-
tung der Konkurrenzfahigkeit notwendig werden kdnnen. Da aber das bestehende Nah-
versorgungszentrum ungefahr zur Halfte im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 216
liegt, sind Kapazitatserweiterungen zum Erhalt der Konkurrenzfahigkeit bis zu einer Ober-
grenze von ca. 1.200 m* Geschossflache je Einzelhandelsbetrieb durchaus zuldssig (wenn
auch nur in Richtung der Delmenhorst- Harpstedter Eisenbahn). Die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 21, 2. Anderung behindern keine in Aussicht genommene Erweite-
rungen. Statt dessen schreiben die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 21, 2. And.,
die Nachfolgenutzung entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Stadt Delmenhorst
vor: die Flachen sollen kiinftig fir Unternehmen zur Verfligung stehen, die auf eine Ge-
werbegebietsfestsetzung angewiesen sind. Dieser Eingriff in das Eigentum ist zumutbar,
da andernfalls die Gefahr besteht, dass eine stadtebauliche Fehlentwicklung sich kiinftig

verfestigt.
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Annenheider Strafle 185 — GE(e) 2

Eine Konzentration von Einzelhandel entlang der Annenheider Strafle ist aus stadtebauli-
cher Sicht unerwinscht. Der Gewerbegebietscharakter der als Gewerbegebiet festgesetz-
ten Flachen darf nicht verloren gehen. Angesichts der vorliegenden Baugesuche besteht
diese Gefahr jedoch. Daher werden fur die eingeschrankten Gewerbegebiete GE(e) 1 und
GE(2) unterschiedliche Festsetzungen hinsichtlich der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben getroffen. Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE(e) 2 (Annenheider Stralle 185,
Flurstiick 21/9) werden Einzelhandelsbetriebe auf der Rechisgrundiage des § 1 Abs. 5

BauNVO ausgeschlossen.

Das eingeschréankte Gewerbegebiet GE(e) 2 soll statt dessen kleinen und mittelstandi-
schen Unternehmen mit lokalem Bezug als Ansiedlungsfléache zur Verfigung stehen. Um
die lokale Wirtschaft zu férdern und die bestehenden Unternehmen im Ort zu halten, ist es
dringend notwendig, weiterhin Gewerbeflachen fur sie vorratig zu halten. Der Ausschluss
von Einzelhandel hat bodenpreisdampfende Wirkung und begunstigt so die Ansiedlung
von ortsansassigen Unternehmen. Auf der Grundlage des § 1 Abs. 9 BauNVO werden von
diesem allgemeinen Ausschiuss von Einzelhandelsbetrieben Ausnahmen zugelassen.
Diese betreffen betriebliche Verkaufsstatten. Dabei handelt es sich um einen Vertriebs-
weg, der besondere Bedeutung gerade fur kleinere und mittlere Unternehmen hat, deren
Ansiedlung mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 bezweckt wird. Ein vollstandi-
ger Ausschluss von Einzelhandel stinde daher den stadtebaulichen Zielen entgegen.

Die bestehende Nutzung (Autohaus Schrand, Reparatur und Verkauf) ist Gber den Be-
standsschutz hinaus gesichert.

8.3.4. Zuldssigkeit von Einzelhandel in den aligemeinen Wohngebieten

In den allgemeinen Wohngebieten werden Einzelhandelsbetriebe auf der Grundlage des
§ 1 Abs. 5 BauNVO allgemein ausgeschlossen. Die Versorgung des neu entstehenden
Wohnquartiers kann Uber die im Mischgebiet zulassigen Einzelhandelsbetriebe gesichert
werden, ohne dass mit dem Einzelhandel einhergehende Belastigungen (wie Liefer- oder
Besucherverkehr) in das Wohngebiet selbst hineingetragen werden. Das Mischgebiet be-
findet sich in fulllaufiger Entfernung.

8.3.5. Sondergebiet fiir Lebensmittel- Einzelhandelsbetriebe

Auf dem Grundstiick Annenheider Strafte 197 (Flurstlick 21/21) wird ein Sondergebiet
.Einzelnandel” fur Lebensmittel- Einzelhandelsbetriebe festgesetzt. Das Grundstlck liegt
heute brach. Die Festsetzung geht auf die Anregung eines Vorhabentragers zurlick. Der
Rat der Stadt Delmenhorst folgte der Stellungnahme und schaffte die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit bis zu 1.000 m? Ver-

kaufsflache.

Um zu gewahrleisten, dass das Maf} der Nahversorgung nicht Uberschritten wird und ein
grofRflachiger Einzelhandelsbetrieb i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO entsteht, werden im Be-
bauungsplan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider StraRe/ Allonnesstrale" detaillierte Fest-
setzungen zur Art der baulichen Nutzung getroffen: Die Einzelhandelsbetriebe im Sonder-
gebiet dlrfen nicht mehr als 1.000 m? Verkaufsflache umfassen. Ihnen dirfen nicht mehr
als 100 Stellplatze zugeordnet sein. Zuléssig sind ausschliel3lich Einzelhandelsbetriebe fiir
Lebensmittel. Innenstadtrelevante Sortimente werden vollstandig ausgeschiossen.

Mit dieser detaillierten Beschreibung soll sichergestellt werden, dass keine grof¥flachigen
Einzelhandelsbetriebe 1.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO entstehen. Statt dessen wird die Errich-
tung eines modernen Lebensmittelmarktes angestrebt. Die gegenlber anderen Lebensmit-
tel- Einzelhandelsbetrieben erhdhten Kennzahlen sollen ein qualitativ hdherwertiges und
seniorenfreundliches Einkaufen fordern. Die 200 m? zusatzlich zuldssiger Verkaufsflache
sollen bequemere und breitere Gange ermoglichen. Gleichzeitig steht mehr Platz fir ein
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grolReres Angebot an frischen und/ oder dkologischen Waren zur Verfiigung. Durch den
Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente wird sichergestellt, dass die zuséatzlichen 200
m? Verkaufsflache nicht fir wochentliche Aktionswaren o.dgl. genutzt werden. Soweit zur
stadtebaulichen Begriindung des Sondergebiets fUr Lebensmittel- Einzelhandelsbetriebe.

Im folgenden wird geprUft, welche stadtebaulichen Auswirkungen von einem solchen Son-
dergebiet ausgehen kénnen:

Stéddtebauliche Auswirkungen

Das Sondergebiet fur Lebensmittel- Einzelhandelsbetriebe ist mit den Zielen der Raum-
ordnung vereinbar. (Prufung siehe 6.) Neben der raumordnerischen Relevanz sind auch
die stadtebaulichen Auswirkungen der beabsichtigten Sondergebietsfestsetzung zu prifen.
§ 11 Abs. 3 BauNVO bietet fir diese Prifung einen Katalog aller vermutlich betroffenen

Kriterien.
Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG:

Das Vorhaben liegt an der Annenheider Strale. Dem Fachbeitrag immissionsschutz vom
11.04.06 der Fa. Bonk Maire Hoppmann GbR ist zu entnehmen, dass die Grundstiicke an
der Annenheider Stralle bereits heute durch Verkehrslarm erheblich vorbelastet sind. Die
Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs ist vergleichsweise gering.

Inwiefern das Vorhaben die Richtwerte fur Gewerbelarm einhait bzw. welche Mafinahmen
erforderlich sind, um die gegenwartige Situation nicht zu verschlechtern, wurde gutachter-
lich durch die Fa. Bonk Maire Hoppmann GbR ermittelt. Die Gutachter kommen zu dem
Ergebnis, dass zum Schutz umliegender Baugebiete eine Kontingentierung der Emissio-
nen erforderlich. Daher wird ein flachenbezogener Schallleistungspegel von 53/ 38 dB(A)
je m? Betriebsgrundstiick mit einem Zusatzkontingent von 5 dB(A) innerhalb der Rich-
tungssektoren A und B festgesetzt. Die Berechnungsgrundlage und Larmminderungsmafd-
nahmen, die die Realisierung dieses (relativ geringen) Emissionskontingents sicherstellen
sind im Kapitel 12.2.2 dargestellt. Der ergénzende Fachbeitrag wird der Begriindung des
Bebauungsplans Nr. 21, 2. And., beigefiigt. Durch die Festsetzung des Emissionskontin-
gents wird gewahrleistet, dass von dem Sondergebiet fir Lebensmittel- Einzelhandelsbe-
triebe keine schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. § 3 BISchG ausgehen.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung:

Die umgebenden Strallen sind vorhanden und vollstéandig ausgebaut. Neue Zu- und Ab-
fahrten werden auflerhalb des Ampelstauraumes liegen. Die OPNV- Linien tangieren das
Plangebiet. Alle Infrastruktureinrichtungen sind vorhanden.

Auswirkungen auf den Verkehr:

Die Erschlieffung der Grundstiicke ist vollstandig gesichert. Die Bewaltigung des zusatzli-
chen Verkehrs bereitet nach Auffassung der Fachbehdrde keine Probleme.

Auswirkungen auf die Versorqung der Bevolkerung im Einzugsbereich:

Die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters, der ca. 300 m? mehr Verkaufsflache als
das bestehende Objekt Annenheider Strale 199 umfasst, dient der Standortsicherung. Die
Erweiterung soll nach Angaben des Bauherren den gestiegenen Anforderungen an Ein-
kaufsbequemlichkeit und Angebotsstruktur sowie veranderten rechtlichen Rahmenbedin-
gungen Rechnung tragen. So ist seitens des Vorhabenstragers z.B. beabsichtigt, den
neuen Lebensmittelmarkt durch breitere Gange kundenfreundlicher zu gestalten. Die vor-
gelegten Bauantragsunterlagen bestatigen dies. Des weiteren werden seit einer Geset-
zesanderungen mehr Flachen fir die Zwischenlagerung von Pfandflaschen benttigt. Die
Einkaufsgewohnheiten der Bevodlkerung haben sich in den letzten Jahren merklich veran-
dert. Selbst in Discountern ist die Nachfrage nach frischen oder 6kologisch hergesteilten
Produkten gestiegen. Viele Lebensmittelanbieter haben darauf reagiert, indem sie ihre
Produktpalette erweiterten. Dies sind alles plausible Begriindungen fir einen gestiegenen
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Platzbedarf. Alles in allem ist also mit einer Verbesserung der Nahversorgungsstruktur zu
rechnen, falls es zu einer Erweiterung des bestehenden L_ebensmittel‘sdiscounters kommt.

Allerdings kann nach wie vor nicht ausgeschlossen werden, dass durch die Erweiterung

des Betriebes an der Annenheider Stralle Veranderungen der Kaufkraftstréme innerhalb

des Stadtteils erfolgen. So bleibt z.B. zu beflrchten, dass die gestiegene Attraktivitat der
Annenheider Strale (in Bezug auf Einzelhandelsbetriebe) zu Lasten der alteingesesse-

nen, vorwiegend eigentimergeflihrten Geschéftsstruktur in der Dusternortstral’e geht. Um

dies zu priifen, wird folgender ,Daumenwert’ zugrunde gelegt: Fir den rentablen Betrieb

eines m? durchschnittlicher Verkaufsflache ist die gesamte Kaufkraft eines Burgers erfor-
derlich. Da es aber keinem Anbieter gelingt, die gesamte Kaufkraft fir eine Warengruppe

auf sich zu ziehen, liegt der tatsachliche ,Bedarf an Kunden noch dariiber.? Nimmt man im

vorliegenden Fall einen Einzugsbereich von 1,7 Kunden je m? Verkaufsflache an, so um-

fasst der Einzugsbereich des o.g. Vorhabens 1.700 Einwohner Delmenhorsts. Im Ortsteil

Hasport/ Annenheide leben etwa 4.200 Menschen, in Disternort ca. 8.000°, Demnach ist

es rechnerisch nicht méglich, alle Kaufkraft von der Disternortstralle abzuziehen.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche:

Bei dem Grundstiick Annenheider Stralse 197 handelt sich um einen integrierten Standort
in der unmittelbaren Nahe von Wohnsiedlungen. Das oben beschriebene Einzelhandels-
vorhaben dient der Ortsteilversorgung. Innenstadirelevante Sortimente sind ausgeschlos-
sen. Sogwirkungen und Synergieeffekte beschranken sich auf die nédhere Umgebung. Sor-
timentsumfang, Flachengrdfie und Entfernung lassen nicht auf Kaufkraftabflisse aus der
Innenstadt oder dem weiteren Umiand schiiefien.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschafishild:

Es handelt sich um einen vorbelasteten, integrierten Standort. Die Gebaude heben sich
von der ngheren Umgebung nicht ab. Negative Auswirkungen sind nicht erkennbar.

Auswirkungen auf den Naturhaushait:

Das Grundstlick Annenheider Stralle 197 war bislang unversiegelt und liegt brach. Kiinftig
wird es zu ca. 80 % versiegelt sein. Dies stellt einen erhebliche Eingriff in Natur und Land-
schaft dar. Das Schutzgut Boden verliert nahezu vollstéandig seine Funktionsfahigkeit. Das
Schutzgut Wasser wird beeintréchtigt. Das Schutzgut Luft wird durch zunehmenden Ver-
kehr belastet, wenn auch die Zunahme der Belastung aufgrund der starken Vorbelastung
gering ausfallt. Allerdings war der Eingriff bislang rein rechtlich zuléssig. Darliber hinaus
findet er nicht ,auf der griinen Wiese®, sondern inmitten des Siediungskern in unmittelbarer
Nachbarschaft von Grundstlcken, die bereits sehr stark durch den Menschen Uberformt

sind.

Schlussfolgerung

Die vorgesehene Festsetzung eines Sondergebiets fur Lebensmittel- Einzelhandelsbetrie-
be lasst keine erhieblichen negativen stadtebaulichen Auswirkungen erkennen.

8.3.6. Zusammenfassung der Zuldssigkeif von Einzelhandelsbetrieben

A'lleA Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Bebauungsplan Nr. 21,
2. Anderung ,Annenheider Stralle/ Allonnesstralle” in der folgenden Ubersicht schema-

tisch und zusammenfassend dargestelit.

% Vgl. Schwier, Handbuch der Bebauungsplanfestsetzungen, Miinchen 2002, S. 500
® Stand 2008, vgl. http://www.delmenhorst.de/wirtschaft/delsis/media/stat_2002.pdf
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Bebauungsplan Nr. 21 ,Annenheider Stralle/ Allonnesstrafle” Begriindung

8.4. MaRB der baulichen Nutzung

Die Stadt Delmenhorst ist bestrebt, den privaten Bauherren im Plangebiet des Bebauungs-
plan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider Stralle/ Allonnesstrafle® hohe und flexible Ausnut-
zungsmaoglichkeiten zu geben. Demzufolge wird das MaR der baulichen Nutzung geman § 9
Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 16 BauNVO in den Mischgebieten und in den allgemeinen Wohngebie-
ten WA 3 und WA 4 mit einer Grundflachenzahi von 0,35 und einer Geschossflachenzahi
von 0,7 recht hoch angesetzt. Entlang der Annenriede wird in den allgemeinen Wohngebie-
ten WA 1 und WA 2 ein geringeres Maf} der baulichen Nutzung festgesetzt. Damit soll die
besondere Qualitat der Grundstiicke an diesem reizvollen Landschaftsraum noch unterstri-
chen werden. In den eingeschrankten Gewerbegebieten bzw. im Sondergebiet fur Lebens-
mittel-Einzelhandelsbetriebe wird die bisherige Grundfiachenzahl von 0,8 auf 0,6 reduziert.
Die Geschossflachenzahi wird von 1,2 auf 1,0 gesenkt. Damit soll ein flieRender Ubergang
von kleinteiliger Wohn- und Mischgebietsbebauung zur gewerblichen Nutzung erreicht wer-
den. Die umliegenden Wohngebaude sollen nicht durch eine kistenartige gewerbegebietsty-
pische Bebauung beeintrachtigt werden.

Die Zah! der Vollgeschosse wird in den Baugebieten entlang der Annenriede auf eins be-
schrankt. In den Baugebieten entlang der Annenheider Strafle sind maximal zwei Vollge-
schosse zuldssig. Diese Festsetzung orientiert sich an in der Nachbarschaft bestehenden
Gebauden, insbesondere am Wohnquartier an der Allonnesstrale.

8.5. Bauweise

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie im Mischgebiet Mi 1 wird auf der
Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Zulassig sind nur Baukodrper mit einer maximalen Lange oder Breite von 25 m.
Es sind seitliche Grenzabstande einzuhalten, deren Tiefe sich nach den Abstandsvorschrif-
ten der offenen Bauweise gemafl Niedersachsischer Bauordnung (NBauO) richtet. In den
allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig. In
den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 ist eine offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2
BauNVO ohne Einschrankungen hinsichtlich der Hausform festgesetzt. Durch die Differen-
zierung der zulassigen Bauweise und Bauformen wird ein attraktiver und vielseitiger Woh-
nungsbau ermdglicht. Dies ist stadtebaulich winschenswert, denn je heterogener die Bau-
formen sind, desto weniger einseitig sind die dadurch angezogenen Bewohnerstrukturen.
Letztlich kann mit einer sozialen Mischung erreicht werden, dass das Wohnquartier beson-
ders stabil genutzt wird und Nachfrageschwankungen ausgeglichen werden.

FUr alle allgemeinen Wohngebiete gilt: In Einzelh&dusern ist die Zahl der Wohnungen auf 2
begrenzt. Je Doppelhaushéifte bzw. je Reihenhaussegment ist maximal eine Wohnung all-
gemein zulassig. Ausnahmsweise ist zuséatzlich eine Einliegerwohnung, die rdumlich und
funktional untergeordnet ist, zulassig. Mit diesen Beschrankungen wird den unterschiedli-
chen Rechtsauffassungen zur Legaldefinition eines Einzelhauses eine einheitliche Regelung

entgegen gesetzt.

In den Mischgebieten Ml 2 und M! 3, im Sondergebiet sowie in den eingeschrankten Gewer-
begebieten GE(e) 1 und GE(e) 2 wird eine offene Bauweise 1.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt. Diese Festsetzung bringt die fur ein Misch- oder Gewerbegebiet notwendige Flexibi-

litat.
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8.6. Grundstiicksmalle

Im Bebauungsplan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider Stralte/ AllonnesstraRe” wird auf der
Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB textlich festgesetzt, dass Baugrundstiicke fur einzel-
ne Gebiude einer Hausgruppe mindestens 7,00 m breit sein missen. Des weiteren wurden
MindestgrundstiicksgréRen festgesetzt: Es wird bestimmt, dass die Mindestgrundstiicksgro-
Re bei Einzelhausern 550 m?, bei Doppelhaushélften 350 m? und bei Reihenhaussegmenten

200 m? betragt.

Die Stadt Delmenhorst hat sich im Rahmen der Abwégung deutlich gegen geringere Grund-
stlicksmale und eine groRere Wirtschaftlichkeit ausgesprochen. Die 0.g. Festsetzungen die-
nen der Qualitatssicherung. Die Mindestgrundstiicksbreite fir Reihenhduser sichert eine ho-
he Wohnqualitat. Gleichzeitig kann so das Verkehrsaufkommen und der Stellplatzbedarf in
den Erschlieungsstralen des Wohngebiets gesenkt werden.

8.7. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden die folgenden Festsetzungen zur
Uberbaubarkeit der Grundstiicke getroffen:

In allen Baugebieten orientieren sich die Baufenster zur &ffentlichen Verkehrsflache, durch
die sie erschlossen werden. Entlang den Planstralten A und B liegt die strallenseitige Bau-
grenze jeweils 3 m hinter der Strallenbegrenzungslinie. Entlang der Annenheider Stralle ist

eine 5 m tiefe ,Vorgartenzone® geplant.

Die Baufenster in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 liegen senkrecht zur
Planstrafie B, durch die sie erschiossen sind. Die BinnenerschlieRung der Wohngebiete er-
folgt durch private Wohnwege. Die festgesetzten Baufenster sind 25 - 30 m tief. Auf diese Art
und Weise wird erreicht, dass zwar eine stadtebauliche Struktur vorgegeben ist, jeder Bau-
herr jedoch selbst Uber die Lage des Gebaudes auf dem Grundstick entscheiden kann, um

beispielsweise eine optimale Besonnung zu erreichen.

Wie schon im Ursprungsbebauungsplan Nr. 21 werden in den eingeschrankten Gewerbege-
bieten westlich der Planstralie A (GE(e) 1 und Teile des GE(e) 2) kaum Einschrankungen
der Uberbaubarkeit der Grundstliicke vorgenommen. Das Baufenster im Gewerbegebiet
GE(e) 1 geht Uber in die Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Mischgebiet Ml 1 und im Ge-
werbegebiet des Bebauungsplans Nr. 216. So kann eine Uberbauung unabhangig von for-
malen Plangrenzen erreicht werden. In den Mischgebieten Ml 2 und Ml 3 sowie im einge-
schrankten Gewerbegebiet GE(e) 2 ostlich der PlanstraRe A wird die Uberbaubarkeit zu-
rickgenommen. Kinftig liegt die rickwartige Baugrenze 55 m (GE(e) 2) bzw. 45 m (Ml 2)
hinter der StralRenbegrenzungslinie zur Annenheider Straf’e. Damit soll erreicht werden,
dass Gewerbebauten moglichst nah zur Annenheider Stralie orientiert werden und ein ,grit-
ner Puffer” zur Wohnnutzung erhalten bleibt. Bestehende Gebaude liegen nach wie vor in
Uberbaubaren Flachen. Dem Ziel, keine Zufahrt zum Mischgebiet Mi 2 durch das Wohnge-
biet zu gestatten, dient auch die Festsetzung des Zu- und Abgangsverbots.

Hinsichtlich von Stellplatzen und Garagen i.S.d. § 12 BauNVO bzw. Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO werden in den Baugebieten GE(e) 2, Ml 2 und M| 3 Einschr&nkungen vorge-
nommen. Diese sind in den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen unzulassig. Dies dient
zum einen dem Schutz des ,grinen Puffers” zum Wohngebiet, zum anderen dem Schutz der
vorgeschriebenen Alleebepflanzung an der Annenheider Strafle.
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8.8. Zuldssigkeit von Stellpldtzen und Garagen

Auf der Grundlage des § 12 Abs. 6 BauNVO wird textlich festgesetzt, in den Mischgebieten
und eingeschrankten Gewerbegebieten private Stellplatzaniagen nur zulassig sind, soweit
sie einem bestimmten Vorhaben zugeordnet sind. Mit dem Ausschiuss von eigenstandigen
Stellplatzaniagen soll verhindert werden, dass entlang der Annenheider Stralle grofle ver-
siegelte Flachen entstehen, die die Stralle optisch aufweiten. Erganzend dazu wird eine Al-
leepflanzung entlang der Annenheider Strafle und eine Begriinung der zulassigen Stellplatz-
anlagen mit entsprechenden textlichen Festsetzungen vorgeschrieben.

8.9. Offentliche Griinflichen: Spielplatz und Parkanlage

Am westlichen Rand des Plangebiets (Flurstick 21/16 der Flur 45) wird eine &ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® gemal den Anforderungen des Nieder-
sachsischen Spielplatzgesetzes festgesetzt. Da erst Spielflachen ab einer GréRe von
1.000 m? sich optimal und kindergerecht gestalten lassen, geht die Festsetzung tUber die ge-
setzlich festgeschriebenen Spielplatzbedarf hinaus.

Der Spielpiatz ist nur durch einen Weg von der Bahnanlage der Delmenhorst- Harpstedter
Eisenbahn getrennt. Im Interesse der Betriebssicherheit des Bahnbetriebs und des Schutzes
spielender Kinder vor den Gefahren, die aus dem Bahnbetrieb erwachsen kénnen, ist der
Spielplatz einzuzaunen. Parallel zur Bahnlinie aber auch an der nordwestlichen und der siid-
ostlichen Grenze der Spielflache ist eine Einfriedung ohne Offnungen und Tiren von mindes-

tens 1 m Hohe zu errichten.

Neben der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® wird eine weitere
offentliche Grinflache festgesetzt. Sie befindet sich auf einem 15 m bzw. 18 m tiefen Streifen
entlang der Annenriede. Diese &ffentliche Grinflache erhait die Zweckbestimmung ,Parkan-
lage“. Diese dient dazu, den linearen Landschaftsraum entlang der Annenriede erlebbar und
Uberhaupt zuganglich zu machen. Ein Stadtentwickiungsziel der Stadt Deimenhorst besteht
darin, Grlnverbindungen entlang der Fliel3igewasser zu schaffen. Die 6ffentliche Griinflache
im Bebauungsplan Nr. 21 stellt einen wertvollen Lickenschluss dar. Gleichzeitig eréffnet die-
se Grunflache lineare Spielmdglichkeiten, die die geplante Spielflache auf dem Flurstiick
21/16 sinnvoll erganzen. Ful- und Radwegeverbindungen erschlieRen die offentlichen Grin-
flachen vom geplanten neuen Wohnquartier aus.

Da die Annenriede als Gewasser Il. Ordnung eingestuft wird, ist wasserrechtlich gefordert,
einen Uferrandstreifen von 5 m Breite (gemessen ab Bdschungsoberkante) von Bebauung
frei zu halten (§ 91a NWG). Der gesetzlich geforderte Gewéasserrandstreifen wird i.S.d. § 9
Abs. 6 BauGB nachrichtlich Ubernommen und ist Bestandteil der 6ffentlichen Griinflache.

In der &ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage verlauft eine Trinkwas-
serversorgungsleitung DN 600 des Oldenburgisch- Ostfriesischen Wasserverbandes
(OOWYV). Die Leitung darf nicht mit einer geschlossenen Fahrbahndecke (iberbaut werden®

und nicht mit Baumen Uberpflanzt werden.

8.10. MaBnahmen zum Einsatz erneuerbarer Energien

Bauleitpléne sollen gemafl § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
gewahrleisten. Dazu gehort es auch, eine menschenwlrdige Umwelt zu sichern und die na-
tdrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Daher werden im Bebauungs-
plan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider StraRe/ AllonnesstraRe® bauliche MaRnahmen fur
den Einsatz ermeuerbarer Energien auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB festge-
setzt. Je angefangene 25 m? Grundflache einer Hauptanlage ist mindestens 1 m? Kollektor-
flache einer Solarthermieanlage oder eine Photovoltaikanlage mit einer Bemessung von
mindestens 1 kWp je angefangene 100 m? Grundflache der Hauptanlage zu installieren und
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dauerhaft zu betreiben. Die Forderung von 1 m? Kollektorflache je 25 m? Grundflache einer
Hauptanlage ist zumutbar und beeintrachtigt den architektonischen Gesamteindruck eines
einzelnen Hauses bzw. einer Hausergruppe nicht Ubermanig. Die Anordnung der Baufenster
gewahrleistet problemfrei die Orientierung der Dachffachen in stdlichen Richtungen. -

8.11. Anpflanzungen

Aufgrund der Gréfle der Baufenster in den Mischgebieten und eingeschrankten Gewerbege-
bieten entlang der Annenheider Strafe ist nicht immer gewahrleistet, dass Gebaude in einer
strallenseitigen Bauflucht errichtet werden. Eine Einschrankung der Nutzungsmaogiichkeiten
dieser Gebiete durch Festsetzung einer straflenseitigen Baulinie oder durch Verkleinerung
der Uberbaubaren Grundsticksflachen kollidiert mit dem Ziel, attraktive Flachen flur Gewer-
betreibende anzubieten. Nichtsdestotrotz soll erreicht werden, dass der Strallenraum der
Annenheider Stralle begrenzt wird. Stralenb&ume bilden eine attraktive Moglichkeit, den
Strallenraum optisch zu begrenzen. Zugleich lassen sie das Ortsbild lebendig erscheinen
und werten es auf. Deshalb werden dort Anpflanzungen gemai § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

festgesetzt.

Entlang der Planstral’en sind ebenfalls Baume zu pflanzen. Aufgrund des engeren Stralen-
profils sind jedoch kleinkronige Laubbdume ausreichend. Ebenso sind Carports in den all-

gemeinen Wohngebieten zu begrinen.

Weitere Anpflanzungen sind auf Stellplatzanlagen vorzunehmen, um die Monotonie ihrer
raumlichen Wirkung abzumildern. Je sechs Stellplatze ist ein hochstammiger, groRRkroniger
Laubbaum zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten. Das Pflanzbeet muss min. 3 m? grof}
sein. Die Baumpflanzungen dirfen nicht am Rand der Steliplatzanlagen erfolgen. Die Baume
sollen zwischen den einzelnen Stellplatzen gepflanzt, werden um negative Auswirkungen auf
das Ortsbild durch grofie zusammenhéngend versiegelte Flachen zu vermeiden.

8.12. Nachrichtliche Ubernahmen

8.12.1. Wasserrecht

Die Annenriede ist ein Gewésser Il. Ordnung gemalR § 67 Niedersachsischem Wassergesetz
(NWG). An Gewassern Il. Ordnung ist gemaR § 91a NWG ein Gewasserrandstreifen von
5,00 m Tiefe ab Béschungsoberkante zur Pflege und zum Unterhalt von Bebauung freizuhal-
ten. Diese gesetzliche Regelung wird i.S.d. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan Ubernommen. Auf § 6 (Beschrankung des Grundeigentums und besondere Pflich-
ten der dinglichen Mitglieder) der Verbandssatzung des Ochtumverbands wird verwiesen.
Die Verbandssatzung bindet nur die Stadt Deimenhorst als Verbandsmitglied. Sie hat keine
Verbindlichkeit fur die Offentlichkeit. Die Béschungskante ist dennoch gesichert, da die Stadt

Delmenhorst Eigentimerin der Flache ist.

8.12.2. Naturschutzrecht

In der Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 21, 2. And., ist eine Flache als Schutzobjekt
im Sinne des Naturschutzrechts gekennzeichnet. in dieser Flache befindet sich ein Fluira-
sen- Biotop, das nach § 28a NNatG geschitzt ist. Dieser Schutz wird nachrichtlich Uber-
nommen. Auf Antrag kann die Naturschutzbehdrde Ausnahmen von den Schutzvorschriften
des §28a NNatG zulassen, wenn die hierdurch entstehenden Beeintrachtigungen des Natur-
haushalts ausgeglichen werden. Ausnahmen von den Schutzvorschriften des § 28a NNatG
sind im Bebauungsplan Nr. 21, 2. And., ausdriicklich vorgesehen. Voraussetzung firr die Er-
teilung einer Ausnahme ist die orstnahe Herstellung eines Ersatzbiotops und dessen dauer-
hafte Pflege. Nahere Angaben dazu finden sich unter 13.3. Des weiteren wird auf die Del-

menhorster Baumschutzsatzung verwiesen.
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8.13. Ortliche Bauvorschriften

Auf der Grundlage des § 56 NBauO wird festgesetzt, dass Gemeinschaftsstellplatzanlagen
als Carports zu gestalten sind. Damit ist beabsichtigt, unattraktive, uneinsichtige und stark
versiegelte Garagenhofe zu vermeiden. Statt dessen sind Stellplatzantagen offen anzulegen

und zu begrinen. :

9. Versorgung

9.1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebiets ist durch die Stadtwerke Delmenhorst GmbH gesi-
chert. Ggf. ist auf bestehende technische Anlagen Ricksicht zu nehmen. Im Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 21, 2. And., befindet sich eine Trinkwasserversorgungsleitung DN 600
des Oldenburgisch- Ostfriesischen Wasserverbands (OOWYV). Diese Leitung liegt in der of-
fentlichen Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage parallel zur Annenriede. Sie
darf nicht mit einer geschlossenen Fahrbahndecke Uberbaut werden und nicht mit Bdumen

Uberpflanzt werden. Der Trassenverlauf ist gesichert.

9.2. Telekommunikationslinien

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG. In den
offentlichen Verkehrsflachen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungs-
zone von 0,30 m Breite fir die Unterbringung von Telekommunikationslinien unterzubringen.
Hinsichtlich geplanter Baumpfianzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir StraBen und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 1989, Abschnitt 3, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationsanla-

gen nicht behindert werden.

10. Entsorgung

10.1. Fldchen fiir die Abfallbeseitigung

Im Mischgebiet MI 2 ist eine ca. 25 m? grolle Flache (5,00 m x 5,00 m oder 4,00 m x 6,00 m)
fur die Aufstellung von Wertstoffcontainern auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
vorgesehen. Im Plangebiet und dessen Umgebung befinden sich derzeit zwei Wertstoffcon-
tainer- Stellplatze: zum einen auf dem Grundstlick Annenheider Strale 185 (Autchaus
Schrand), zum anderen am Wendeplatz Wissmannstralte. Der heutige Standort an der An-
nenheider Stralle liegt wenig verkehrsginstig. Bei der abzusehenden Ausweitung der Nut-
zungsfrequenz durch zusatzliche Gewerbe- und Wohnansiedlungen ist mit Kapazitats- und
Verkehrsproblemen zu rechnen. Daher soll der bisherige Standort in das Mischgebiet Ml 2
verlagert werden. In der Regel stellen die Freiflachen eines Einzelhandelsbetriebs einen ge-

eigneten Standort dar.
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10.2. Entwésserung

10.2.1. Entsorgung der Niederschldge

Bei der Aufstellung des Generalentwasserungsplans wurden foilgende Flachen in .der Be-
rechnung bertcksichtigt:

¢ seinerzeit bereits bebaute Bereichen,

e Flachen, fur die bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan galt, das Baurecht aber noch

nicht umgesetzt war und
o Flachen, auf denen Bebauungspléane vorgesehen aber noch nicht aufgestellt waren.

Der Bebauungsplan Nr. 21 gehort zur zweiten Kategorie. Im Rahmen der Generalentwasse-
rungsplanung wurde die im Plangebiet anfallende Niederschlagswassermenge ermittelt und
bei der hydraulischen Berechnung des Generalentwasserungsplans berlcksichtigt. Dement-
sprechend koénnen anfallende Niederschiage ungedrosselt der Annenriede zugefihrt und
schadlos angefthrt werden. Zusatzliche Rickhaltemalinahmen sind nicht vorgesehen. Die
Einleitung der Niederschlage in die Annenriede erfolgt an zwei Punkten: zum einen in der
Verlangerung der Planstrale A, zum anderen in der Veriangerung des Fuld- und Radwegs
zwischen den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2. Eine zeichnerische Festsetzung
der Leitung ist nicht erforderlich. Der Trassenverlauf ist gesichert, da er durch offentliche
Flachen (hier offentliche Grinflachen) verlauft. Es dirfen keine Entwasserungen zur Del-
menhorst- Harpstedter Eisenbahn abgeleitet werden.

10.2.2. Entsorgung des Schmutzwassers

Im Plangebiet ist die Herstellung eines neues Schmutzwasserkanals erforderlich. GemaR
Entwasserungskonzept der Stadtwerke Delmenhorst GmbH werden die Schmutzwasserka-
nale in den offentlichen Verkehrsflachen verlaufen. Um das neue Netz an die bestehende
Kanalisation in der Annenheider Stralle anzuschliellen ist die Neuverlegung eines ca. 95 m
langen Kanalabschnitts in der Allonnesstralle —d.h. auflerhalb des Plangebiets— erforderlich.
Die Umsetzung des Entwasserungskonzepts macht eine Aufhéhung des Gelandes um ca.
2 m auf 8,60 m + NN erforderlich. Andernfalls ist eine Entwésserung im Freigefélle nicht

mdéglich.

11. Erschlieffung

11.1. GPNV- Anbindung

Das Gebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 wird durch die Haltestelle ,Wiss-
mannstraie fir den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erschiossen. Diese wird
durch die Stadtbuslinien 204 und 214 sowie durch die Regionalbuslinie 238 bedient. Durch
die Stadtbuslinien besteht eine Anbindung an die Innenstadt der Stadt Delmenhorst sowie
zum Bahnhof. Mit der Linie 238 bestehen — ausgerichtet auf die Schichtzeiten bei der
Fa. DaimlerChrysler — Verbindungen nach Bremen- Sebaldsbriick.

11.2. MIV- Anbindung

11.2.1. ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet wird im Stden von der Annenheider Stralte begrenzt. Dabei handelt es sich
um eine verkehrswichtige innerdrtliche Strafle. Das Plangebiet wird (ber eine Ringstralle fur
den motorisierten Individualverkehr (MIV) erschiossen. Im Osten grenzt das Plangebiet an
die Allonnesstrale, die dem untergeordneten Netz angehort.
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BEBAUUNGSPLAN
NR. 21, 2. ANDERUNG
Erschijefungskonzept

Stand: Oktaber 2007
Fachuicnst 51
Stadiplanung

Die rlickwartigen Bereiche des Plangebiets werden zum einen durch die Planstrafle A er-
schlossen. Die Planstrafe A verlauft entlang eines bereits existierenden, jedoch unbefestig-
ten Weges und biegt dann in die Planstrale B ab. ’

Die Planstralle B erschlief3t die rickwartigen Wohngebiete parallel zur Annenheider Strafle.
Sie mUndet in eine Wendeanlage. Von der Allonnesstrafe geht die Planstralle C ab. Auch
sie mindet in eine Wendeanlage. Die beiden Wendeanlagen sind miteinander Uber einen
Ful- und Radweg, der in Noffallen auch befahrbar ist, verbunden. Die Wendeanlagen sind
flir 3-achsige Milifahrzeuge ausreichend dimensioniert.

Am westlichen Ende miindet die Planstral’e B als ca. 60 m lange Stichstralle in eine Wen-
deanlage mit 15 m Durchmesser. Die daran anschliefende Verkehrsflache zur Erschliefung
des westlichsten Baufensters im WA 2 ist von untergeordneter Bedeutung. Nur um ihre Be-
deutung fur den Ful®- und Radverkehr entlang der Spielflache zum &ffentlichen Grinraum an
der Annenriede zu verdeutlichen, wurde von einer privaten Erschlieftiung — wie im Ubrigen
stadtebaulichen Konzept — abgesehen. Darlber hinaus wurde aus Grinden des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden darauf verzichtet, einen Wendekreis mit einem Durchmesser
von 21 m anzulegen. Aus Sicht der Stadt Delmenhorst ist die Dimensionierung der Wende-
anlage auch unter Berlcksichtigung der Beiange der Abfallentsorgung ausreichend.

Die Baufenster in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 werden teils durch 6ffent-
liche, teils durch private Stichstralte erschiossen. Das stadtebauliche Konzept sieht vor, alle
Hausgarten sonnenoptimiert nach Sldwesten auszurichten. Demzufolge verlauft zwischen
den Baufenstern abwechselnd ein befahrbarer Weg von ca. 4,50 m Breite und ein Fulweg
von 3,00 m Breite. Zum Teil sind diese Wege im Bebauungsplan festgesetzt. Es ist jedoch
nicht erforderlich, alle Uber Festsetzungen im Bebauungsplan zu sichern. Sie werden in die
Verantwortung der privaten Grundstlckseigentimer gegeben.
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Die Annenheider Strafe ist mit ca. 8.500 Kfz/ Tag belastet. Durch die ErschlieBung des
Plangebiets Uber die Planstrallen wird die potentielle Gefahrdung des Verkehrsflusses auf
der Annenheider StralRe minimiert. Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Planstralte A/
Annenheider Stralle wurde gemal Uberschlagigen Berechnungen nach dem AKF- Verfahren
(Addition kritischer Verkehrsstréme) und dem Zeitlickenverfahren Gberpriift. Die Uberschla-
gige Berechnung hat ergeben, dass ausreichende Kapazitatsreserven vorhanden sind.

11.2.2. Anschlussverbot

Es wurde festgesetzt, dass die gewerblich nutzbaren Grundsticke im Mischgebiet Ml 2 an
der Annenheider Stral3e nicht von der Planstralle B erschlossen werden dirfen. Des weite-
ren gilt ein Anschlussverbot des Sondergebiets fur Einzelhandel zur Planstrale B und im
nérdlichen Teil der Planstralle A. Mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen soli
erreicht werden, dass Verkehrslarmbeléstigungen in das Wohngebiet getragen werden.

' 11.2.3. ErschlieRungsvariante

Im Rahmen des Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 wurde eine Erschlie-
Rungsvariante gepruft, mit der sich Durchfahrtsverkehr auf der Planstrale B und der Allon-
nesstralle vermeiden lieRe. Die Variante sah vor, eine zweite Zufahrt zu den riickwartigen
allgemeinen Wohngebieten Uber eine Planstrale C zu fuhren. Die Planstralle C solle zwi-
schen dem neu gebauten ALDI auf dem Grundstiick Annenheider Stralle 177 und dem Au-
tohaus Schrand auf dem Grundstiick Annenheider Strafle 185 angelegt werden. (vgl. nach-
stehende Abbildung, Achtung: Abbildung zeigt schematisch den Bebauungsplanentwurf in
der Fassung der &ffentlichen Auslegung).

w
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Die Prufung der Erschlieflungsalternative im Zuge der Abwéagung ergab, dass verkehrstech-
nische Belange entgegen stehen. Die Planstralle A kann zusammen mit der Wissmannstra-
Re zu einem Kreuzungspunkt ausgebaut werden. Eine Lichtsignalanlage zur Regelung des
Verkehrsflusses ist an dieser Stelle ohnehin schon vorhanden. Die zusatzliche Einmindung
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der PlantraRe C in die Annenheider Stralle aber wirde den Verkehrsfluss eher behindern.
Innerhalb von 300 m wiirden dann drei Straflien in die Ann_e‘nheider Stralle minden.

Um die Verkehrsbelastung auf der Annenheider Strafie dennoch zu mildern, beschloss der
Ausschuss fur Planen, Bauen, Umweltschutz, Landwirtschaft und Verkehr in seiner Sitzung
am 25.09.07, die Planstrafie B fir den motorisierten Individualverkehr (MiV) zu teilen. Der
Durchgangsverkehr wird nur fir Rettungsfahrzeuge gestattet. Die Verbindung zwischen als
befahrbarer Ful3- und Radweg zwischen zwei Wendeanlagen angelegt.

11.3. ErschlieBungsbeitrige

Mit der Herstellung der geplanten Erschlieffungsanlagen (Planstralle A und B) entsteht die
Beitragspflicht gemafy §§ 127 ff. BauGB flr die von diesen Anlagen erschlossenen Bau-
grundstiicke. Die Beitragspflichten beztiglich des Schmutz- und Regenwasserkanals sind mit
Inkraftireten des Bebauungsplans Nr. 21 im Jahre 1967 fur die Baugrundsticke innerhalb
des Plangebiets bereits entstanden. Insofern kommt eine erneute Heranziehung der im Gel-
tungsbereich der Plané&nderung gelegenen Grundstlicke zu den Abwasserbeitragen hier

nicht mehr in Betracht.

12. Immissionsschutz

12.1. Verkehrsldarm
12.1.1. Ausgehend von der Autobahn BAB A 28

Die Bundesautobahn A 28 verlauft in ca. 300 — 400 m Entfernung nérdlich des Plangebiets
des Bebauungsplans Nr. 21. Der Autobahnabschnitt ist in diesem Bereich beidseitig mit
Schailschutzwanden versehen. Die Feststellung der Hohe der Schallimmissionen in den um-
liegenden Baugebieten und die zu deren Schutz erforderlichen Malinahmen erfolgte im Plan-
feststellungsverfahren des Baulasttragers der BAB A 28. Eine schalltechnische Berechnung
der Immissionssituation® (ohne den zwischen Autobahn und Plangebiet liegenden dichten —
und damit abschirmenden — Gebaudebestand) ergab flr den nérdlichen Teil des Plangebiets
eine Immissionsbelastung durch Verkehrsimmissionen der BAB A 28 von tags 45 bis 50
dB(A) und nachts von 40 bis 45 dB(A). Fur den sldlichen Teil des Plangebiets wurde eine
Immissionsbelastung von tags 40 bis 45 dB(A) ermittelt, nachts von 35 bis 40 dB(A). Vorbe-
lastungen wurden bei der Berechnung nicht berlcksichtigt. Es sind aiso selbst unter ungtins-
tigen Berechnungsbedingungen keine erheblichen Verkehrsiarmeinflisse auf das Plangebiet
des Bebauungsplans Nr. 21, 2. And., zu erwarten. Passive Larmminderungsmafnahmen

sind nicht erforderlich.
12.1.2. Ausgehend von der Annenheider Stralle und von der Eisenbahnlinie

Im Rahmen des Anderungsverfahrens wurde von der Fa. Bonk Maire Hoppmann GbR ein
Fachbeitrag Immissionsschutz erarbeitet. Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass es
aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens auf der Annenheider Stralle in den geplanten all-
gemeinen Wohngebieten im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21, 2. And., zu Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 um zu 4 dB(A) tags und 7 dB(A) nachts
kommt. Die Verkehrsbewegungen auf der Delmenhorst- Harpstedter Eisenbahnlinie verursa-
chen eine nur geringflgige Larmbelastung der Wohngebiete.

* vgl. Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehérde, Fachdienst Bauordnung der Stadt Del-
menhorst vom 10.10.2005
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Die Gutachter empfehlen, die Eigenabschirmung der Gebaudekdrper auszunutzen, um Ge-
baude vor dem Verkehrslarm der Annenheider Stralle zu schitzen. Indem die Freibereiche
im Westen angeordnet werden, kénne eine Annaherung an die Orientierungswerte erreicht
werden. In der Zusammenschau von Gewerbe- und Verkehrslarm ist es jedoch sinnvoller,
passive Schallschutzmalinahmen festzusetzen, da im gesamten Plangebiet Larmpegel von
mehr als 45 dB(A) zu erwarten sind. Im Bebauungsplan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider
Stralle/ Allonnesstrafle” werden dementsprechend die vom Gutachter vorgeschlagenen
Larmpegelbereiche ausgewiesen. Es gelten folgende Festsetzungen: Im gesamten Plange-
biet sind bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung Wohngebaude durch baulichen
Schallschutz gemaft DIN 4109 gegen Verkehrslarmeinwirkungen zu schltzen. Es werden
folgende Schallschutzklassen gemafd DIN 4109 festgesetzt:

Lirmpegelbereich Schallschutzklasse
I\ 4  An den der Annenheider Strafle zugewandten Gebaudeseiten und
den senkrecht zur Stralle stehenden Seiten.
3 Anden der Annenheider Stralle abgewandten Gebdudeseiten
I 3 An den der Annenheider Strafle zugewandten Gebéaudeseiten und
den senkrecht zur Strafle stehenden Seiten.

In den Larmpegelbereichen Il und IV sind die erforderlichen Schailddmmmalle von Fassa-
den (Auflenwanden) und Fenstern nach DIN 4109 auszulegen. Fur Schlafrdume sind passi-
ve Liftungseinrichtungen vorzusehen. Die Auslegung der Liftungselemente hat nach VDI
2719 und der 24. BImSchV zu erfoigen.

12.2. Gewerbeldrm

12.2.1. Emissionen der Gewerbegebiete

Beschrdnkung der Emissionen

Im Bebauungsplan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider Strae/ Allonnesstrale” sind mehrere
Festsetzungen zur Einschrankung der gewerblichen Nutzung enthalten. Bislang konnten ent-
lang der Annenheider Strafte auf der Grundlage des § 8 BauNVO 1962 vorwiegend nicht er-
heblich belastigende Gewerbebetriebe angesiedelt werden. Da sich die umliegenden Misch-
gebiete im Laufe der Jahre zu faktischen Wohngebieten mit einem entsprechendem Schutz-
bedarf entwickelt haben, lasst sich die alte Gewerbegebietsfestsetzung nicht halten. Deshalb
werden kiinftig zum einen die Immissionen in den benachbarten Wohngebieten gesteuert. Es
wird textlich festgesetzt, dass nur Anlagen und Einrichtungen zulassig sind, die nicht wesent-

lich storen.

Die Hohe des festgesetzten Emissionskontingents beruht auf Empfehiungen des Fachbliros
Bonk Maire Hoppmann GbR. Das Blro war beauftragt worden, einen Fachbeitrag Immissi-
onsschutz zur Bebauungsplananderung zu erarbeiten. Das Blro empfahl, im eingeschrank-
ten Gewerbegebiet GE(e) 1° einen flachenbezogenen Schallleistungspegel von 60/ 45 dB(A)
(tags/ nachts) und im eingeschréankten Gewerbegebiet GE(e) 2 einen flachenbezogenen
Schallleistungspegel von 57/ 42 dB(A) (tags/ nachts) festzusetzen. Die Stadt Delmenhorst
entschied, von dieser Empfehiung abzuweichen. Statt dessen wird mit der Formulierung

° Das Sondergebiet ,Einzelhandel® war zundchst Bestandteil des eingeschrénkten Gewerbegebiets
GE(e) 1. Erst nach der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde aufgrund von Stellungnahmen der
Offentlichkeit eine Teilflache nicht als GE(e) sondern als SO festgesetzt. Der Fachbeitrag Immissions-
schutz wurde auf der Grundiage des Bebauungsplanvorentwurfs erarbeitet, sieht also noch keine

Trennung zwischen GE(e) 1 und SO vor.
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,hicht wesentlich storen” auf die Typisierung der Baunutzungsverordnung verwiesen. In den
eingeschrankten Gewerbegebieten sind nur mischgebietstypische Gewerbebetriebe zulas-
sig. Die immissionsschutzrechtliche Prifung erfolgt dann im Einzelfall mit dem Vollzug des
Bebauungsplans. Dies ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Das
Nebeneinander eines Wohngebiets und ein Mischgebiets (bzw. eines Gewerbegebiets, in
dem nur mischgebietstypische Betriebe zuldssig sind) ist grundsatzlich spannungsfrei (vgl. §
50 BImSchG). Wirde man in unmittelbarer Nachbarschaft eines Mischgebiets aufgrund der
Uberschreitung von Richtwerten eine Wohnnutzung ausschliefen, kdme es zu nicht nutzba- |
ren Freiflachen, die brach liegen bleiben missten. Alternativ misste der bestehende Wohn-
bedarf auf Flachen im Aulenbereich gelenkt werden. Dies ist allein aus dkologischen Grin-
den nicht sinnvoll. Eine ganzliche Belastungsfreiheit kann innerhaib bestehender Siedlungs-
bereiche ohnehin nicht erreicht werden. Gerade der Stdosten Delmenhorsts ist im Bereich
zwischen Annenheider Straf’e und Annenriede durch eine Grof3gemengelage gepragt. Mit
dem Bebauungsplan Nr. 21, 2. And., wird die heutige Immissionssituation deutlich verbes-
sert. Dariber hinaus missen aufgrund der Vorbelastung durch Verkehrsiarm ohnehin passi-
ve Larmschutzmafnahmen im allgemeinen Wohngebiet vorgeschrieben werden. In den auf
diese Art und Weise eingeschrankten Gewerbegebieten bieibt es den kinftigen Grund-
stiickseigentimern Uberlassen, welche Larmminderungsmafinahmen getroffen werden um
die Em:ssmnsbeschrankung zu gewahrleisten.

12.2.2. Emissionen des Sondergebiets ,,Einzelhandel*

Im Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 21, 2. And., war anstelle eines Sondergebiets die
Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets angedacht. Aufgrund von Stellungnah-
men aus der Offentlichkeit im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung entschied
die Stadt Delmenhorst, ein Sondergebiet ,Einzelhandel” festzusetzen. Die immissionstechni-
schen Auswirkungen eines Sondergebiets fur Lebensmittel- Einzelhandelsbetriebe sind ge-
nauer zu prognostizieren als die eines eingeschrénkten Gewerbegebiets. Das Fachbiro
Bonk Maire Hoppmann GbR wurde daher beauftragt, einen erganzenden Fachbeitrag Im-

missionsschutz anzufertigen.

Emissionskontingent
Das Fachbirro kam zu dem Ergebnis, dass flr das Sondergebiet ,Einzelhandel* ein konflikt-

freies Emissionskontingent von 53/ 48 dB(A) (tags/ nachts) je m? zur Verflgung steht. Der
Wert wird in den Bebauungsplan Nr. 21, 2. And. dbernommen.

Zusatzkontingent

Zusatzlich wird ein Zusatzkontingent von 5
dB(A) innerhalb der Richtungssektoren A und B
festgesetzt. Dabei handelt es sich um eine ge-
ometrische Bereinigung der Immissionswerte
auf der Grundlage der DIN 45691 ,Gerausch-
kontingente" von Dez. 2006. Die DIN 18005 be-
ruht auf der Betrachtung ungerichteter
Schallausbreitung. Mit der neuen DIN 45691
wird eine differenziertere Betrachtung ermdg-
licht. Im vorliegenden Fall sind Immissionskon-
flikte nur in Richtung der allgemeinen Wohnge-
biete und des Mischgebiets Ml 1 zu erwarten.
Zur Annenheider Strafie ist die Konflikttrachtig-
keit gering. Was bislang nur verbalargumentativ
berlicksichtigt werden konnte, kann nun auch
quantifiziert werden, indem ein Zusatzkontin-
gent festgesetzt wird. Das Zusatzkontingent

- Annenheider Str. .-
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von 5 dB(A) wirkt in Richtung der Immissionsaufpunkte |P 01, 03, 04, 05, 09 und 10. Der be-
troffene Bereich wird als Richtungssektoren A und B bezeichnet "(siche nebenstehende
Abb.).° Bei einem Emissionskontingent von 53/ 48 dB(A) je m? Betriebsgrundstiick und ei-
nem Zusatzkontingent von 5 dB(A) in den Richtungssektoren A und B werden nahezu alle
Immissionsrichtwerte an den maflgeblichen Immissionsaufpunkten eingehalten. Die Aus-
nahme am IP 08 ist unerheblich, da unter 0,3 dB(A) liegend.

Lirmminderungsmafinahmen

Das festgesetzte Emissionskontingent ist sehr niedrig angesetzt. In dem ergénzenden Fach-
beitrag wird jedoch nachgewiesen, dass ein typischer Lebensmitteldiscounter mit 1.000 m?
Verkaufsflache den festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht Uberschrei-
tet, sofern bestimmte Larmminderungsmafnahmen durchgefihrt werden.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten wurde darauf verzichtet, bestimmte Larmminde-
rungsmaflnahmen vorzuschreiben. Im Sondergebiet ,Einzethandel ist eine prazisere Steue-
rung moglich, da genauer prognostizierbar ist, welche Vorhaben sich kiinftig auf der Flache
ansiedeln werden. Folgende Larmminderungsmalinahmen werden deshalb durch den Be-
bauungsplan Nr. 21, 2. And., vorgeschrieben:

e Verwendung larmarmen Pflasters (ungefast, Fugen bis max. 3 mm)

e Herstellung einer 4 m hohen Schallschutzanlage im Bereich der Anlieferung

Weitere Larmminderungsmaflnahmen sind erforderlich. Sie werden jedoch nicht vorge-

schrieben, da Festsetzungen liberal, flexibel und auch kinftig kiar anwendbar sein solien.

Die folgenden MaRnahmen sind daher als Empfehlung an kinftige Vorhabentrager zu ver-

stehen. Sie kénnen jedoch auch durch andere Larmminderungsmafinahmen mit der gleichen

Immissionswirkung ersetzt werden:

e Gesamtschallleistungspegel der stationaren Quellen max. LwA = 62 dB(A) je Fassade/
Dach

e Anlieferung durch max. 1 groen Lkw pro Tag aufderhalb der Ruhezeiten (zw. 7:00 und

20:00 Uhr, werktags)

Max. ¥z Stunde Ladetatigkeiten

Kein Betrieb einer Papierpresse (oder komplette Einhausung)

Kein Betrieb eines Kihlaggregates am Lkw wahrend der Anlieferung

Verwendung larmarmer Einkaufswagen

e @ © °

Liarmschutzanlage und deren Abstandsfldche

Zum Schutz des Mischgebiets, das an das Sondergebiet ,Einzethandel” angrenzt, ist im
Sondergebiet eine Flache fur eine Larmschutzanlage mit einem Schirmmaf von 4,00 m vor-
zusehen. Diese Larmschutzanlage dient vor allem dem Schutz vor Immissionen aus der An-
lieferung.

Eine Anlage dieser Hohe ist abstandsflachenrechtlich relevant. Dies ist seitens des Vorha-
bentragers zu berlcksichtigen. Um die Anlage direkt auf der Grundstlicksgrenze zu errich-
ten, wird voraussichtlich eine Baulast auf dem benachbarten Grundstlick erforderlich. Die
Festsetzung einer Flache von 10 x 70 m fur die Larmschutzanlage erlaubt es aber auch, von
der Grenze abzuriicken.

Aufgrund der engen Platzverhéltnisse ist davon auszugehen, dass auf die Aufschittung ei-

nes Larmschutzwalls seitens des Vorhabentragers verzichtet wird. Es ist vielmehr zu vermu-
ten, dass die Festsetzung durch die Errichtung einer Larmschutzwand umgesetzt wird.

® Scheitelpunkt der eingezeichneten Strahlen ist die Mitte der Nord-West-Grenze des Sondergebiets.
Die Strahlen, die den Sektor A begrenzen, verlaufen in Richtung 174/ 144°, die Strahlen, die den Sek-
tor B begrenzen, in Richtung 144/ 107°.
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Larmminderungsmaflinahmen wie z.B. Einhausung, die den Schutzzweck erfullen, sind je-
doch ebenso zuléssig. - ‘

12.3. Bedingte Festsetzung

Um eine weitere immissionsschitzende Festsetzung handelt es sich bei der gemafR § 9 Abs.
2 BauGB bedingten Festsetzung, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4
sowie in den Mischgebieten Ml 1 Wohngeb&ude erst zuldssig sind, wenn die Bauschuttre-
cycling- Anlage auf den Flurstliicken 21/16 und 21/19 der Flur 45 den Betrieb aufgegeben
hat. In der Bauschuttrecycling- Anlage werden an mehreren Tagen im Jahr Abrissmaterialien
und sonstige Baustoffe unter grofer Staub- und Larmentwicklung zerkleinert und einer er-
neuten Nutzung zugefuhrt. Wohngebiete in der Nahe einer solcher Anlage wirden unzumut-
bar beeintrachtigt. § 50 BImSchG sowie der aus dem Planungsrecht hergeleitete Schutzan-
spruch einer Wohnbebauung gebieten daher eine raumliche Trennung.

In den Wohngebieten WA 1 und 3 sind bis zum Auszug der Bauschuttrecycling- Anlage nur
Nutzungen i.S.d. § 6 Abs. 2 Nr. 1 — 5 BauNVO zulassig. Dazu z&hlen auch Wohngebaude.
Fiur Wohngebaude, die vor dem Auszug der Bauschuttrecycling- Anlage entstehen gilt je-
doch ein niedrigerer Schutzanspruch, namlich der eines Wohngeb&udes im Mischgebiet. Auf
diese Art und Weise kann vermieden werden, dass dem Eigentiimer dieser Flachen Uber ei-
nen unbestimmten Zeitraum hinweg starke Eigentumsbeschrénkungen auferlegt werden.

Dass diese Festsetzung immissionsrechtlich unbedenklich ist, zeigt der Fachbeitrag Immis-
sionsschutz der Fa. Bonk Maire Hoppmann GbR vom 13.04.06 (Gutachten Nr. 06006). Die
Gutachter kamen zu dem Ergebnis, dass das Flurstiick 24/11 vollstandig jenseits der 60
dB(A)- Isophone (tags) und jenseits der 45 dB(A)- Isophone (nachts) liegt. Nachts liegt die
Larmbelastung im ruckwartigen Teil des Flurstlicks, auf dem ein allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen werden soll, sogar unter 40 dB(A).

13. Natur und Landschaft

13.1. Baumschutz

Fin Teil der Baume im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 21, 2. Anderung fallen unter den
Schutz der Delmenhorster Baumschutzsatzung. Deshalb wird in der Planzeichnung auf die
Delmenhorster Baumschutzsatzung verwiesen. Unabhéangig vom Schutz durch diese Sat-
zung sollen einzelne Baume dartber hinaus auch planungsrechtlich geschitzt werden. Im
Plangebiet gibt es zwei ortsbildprégende Baumgruppen, die sowohl aus 6kologischer als
auch stadtebaulicher Sicht erhaltenswert sind. Das ist zum einen die Baumgruppe an dem
Wohngebaude Annenheider Stralle 173. Zum anderen ist das die Baumgruppe auf dem
Flurstlick 21/19 (heute Betriebsgelande der Fa. Schrdder).

Ein GroBteil der Baumgruppe an der Annenheider Strafle 173 wird zeichnerisch als zu erhal-
ten festgesetzt. Weitere Badume kénnen nicht geschiitzt werden, da sie nicht mit dem stadte-
baulichen Konzept vereinbar sind.

Die Baumgruppe auf dem Flurstiick 21/19 kann aus stadtebaulichen Grinden nicht erhalten
werden. Das stadtebauliche Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errich-
tung eines Lebensmitteimarktes zu schaffen, kénnte aus Platzmangel nicht erreicht werden,

blieben die Baume erhaiten.
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13.2. Eingriffsregelung

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, ist Gber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bebauungs-
plan im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu entscheiden. Die beabsichtigten
Anderungen im Bebauungsplan Nr. 21 ermdglichen zwar faktisch Eingriffe in Natur und
Landschaft. Rein rechtlich fallen diese jedoch nicht unter die Eingriffsregelung. Die zuséatzlich
méglichen Eingriffe in Natur und Landschaft waren bereits zuvor durch das bestehende
Baurecht gedeckt (Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 21). Durch geringere zuléssige Be-
bauungsdichten sowie durch vorzunehmenden Anpflanzungen erfolgt kiinftig sogar ein recht-
lich eine Aufwertung im Plangebiet. Kompensationsmafinahmen sind fur die bereits Uber-
planten Bereiche nicht erforderlich.

Allerdings wird in den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 ein Teil
des Flurstiicks 21/19 der Flur 45 einbezogen. Fir Eingriffe, die auf diesen neu zu Uberpla-
nenden Flachen stattfinden, sind Ausgleichsmalinahmen notwendig. Die Bestandsaufnahme
und —bewertung sowie die Bewertung des Eingriffs wurde durch das Fachbtiro von Dipl. Biol.
Volker Moritz, Oldenburg, durchgefihrt. Im folgenden werden die gutachterlich ermittelten
Ergebnisse zusammengefasst. Die vollsténdige Fassung ist dem Fachbeitrag Biotopschutz

zu entnehmen.
13.2.1. Bestand: Biotoptypenkartierung Teilbereich Flurstiick 21/19

Das Flurstiick 21/19 ist Bestandteil des Betriebsgrundstiicks der Bauschuttrecycling- Anlage
Fa. Schroder. Sie ist durch einen Lagerplatz mit Bauschutt gepragt. Nur an den Grenzen des
Betriebsgrundsticks finden sich einzelne andere Biotoptypen. Dazu gehért z.B. eine ca.
400 m? grofle Flache, die mit Brombeergestripp bewachsen ist. Nach dem Niedersachsi-
schen Stadtetagsmodell wird diesem Biotoptyp der Wertfaktor 2 (geringe Bedeutung) zuge-
ordnet. Die Ubrigen Biotoptypen und deren Bewertung finden sich in der folgenden Tabelle:

Biotoptyp Biotoptyp (Kurzbezeichnung) Fliche [Wert- |Fldchen-
{Kirzel) in m? faktor |wert

BRR Rubus-Gestripp 400 3 1.200
BZE Ziergeblsch aus Uberwiegend einheimischen Gehdlzarten 50 2 100
BZN Ziergeblsch aus Uberwiegend nicht heimischen Gehélzarten 850 2 1.700
OSD Muill- und Bauschuttdeponie 2.900 0 0
UHM Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte 200 3 600
Summe 4.400 - 3.600

Die Bedeutung der neu berplanten Teilflache des Flurstiicks 21/19 flr Arten- und Lebens-
gemeinschaften ist aufgrund der aktuellen Nutzung des Uberwiegenden Teils als Lagerflache
fur Recyclingmaterial aus Bauschutt nur gering. Lediglich die Gehélzbereiche und Walle am
Rand des Flurstiicks bilden Elemente, die fir Arten- und Lebensgemeinschaften einen Wert
darstellen. Aufgrund des hohen Anteils der nicht heimischen Gehdlze sind jedoch auch diese
Bereiche von geringer Bedeutung. Da aktuell ein Grol¥teil der neu zu Uberplanenden Teilfla-
che von Flurstiick 21/19 versiegelt ist, ist nur von einer geringen Neuversiegelung auszuge-
hen. Dementsprechend werden die Auswirkungen des Vorhabens auf Boden, Grundwasser
und Klima/Luft als gering eingeschéatzt. Das Landschaftsbild ist ebenfalls bereits stark durch
die bis zu 15 m hohen Halden auf der Lagerflache beeintrachtigt, so dass eine Bebauung mit
Gebaudehdhen bis zu 15 m mit entsprechender Eingriinung das Landschaftsbild nicht weiter.

beeintrachtigt.
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13.2.2. Emgnffsbllanzxerung

In der folgenden Tabelle wird verdeutlicht, wie viele Wertpunkte kunftlg dem neu Uberplanten
Teilbereich im Flurstiick 21/19 zugeordnet werden kdnnen.

Festsetzung |Biotoptyp Fldche in m? |Wertfaktor |Flichenwert
Mi Mischgebiet 685 0 0
Off. Grunflache |Offentliche Grinflache 600 1 600
Spielplatz Sonstige Sport-/Spiel- und Freizeitanlage 2,900 1 2.900
F+R Fulzgénger- und Radfahrerbereich 115 0 0
Summe 4.400 - 3.500

Bei der Gegeniberstellung der Flachenwerte verbleibt ein Defizit von 100 Wertpunkten. So-
mit wird deutlich, dass MalRnahmen zur Griinordnung innerhalb des Plangebietes ergriffen
werden miissen, um den Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung zu kompensieren.

13.2.3. Kompensationsma8nahmen und deren Zuordnung

Alle Eingriffe in Natur und Landschaft werden vollstandig innerhalb des Plangebiets ausge-
glichen. Die Anpflanzung von Béumen in der offentlichen Verkehrsflache entspricht ca.
700 WE nach dem Niedersachsischen Stadtetagsmodell. Durch die Anpflanzung von ca. 30
Baumen (& 10 m? mit dem Wertfaktor 2) im Plangebiet werden alle Eingriffe im Mischgebiet
MI 1 ausgeglichen. Die Baumpflanzung wird daher dem Mischgebiet Ml 1, soweit auf dem
Flurstlick 21/19 liegend, als Kompensationsmafinahme zugeordnet.

Die Herstellung der éffentlichen Grunflachen stellt keinen Eingriff dar, da die Fiache bislang
als Mill- und Bauschuttdeponie genutzt wurde. Durch die Anlage der Spielflache findet eine
Aufwertung mit dem Wertfaktor 1 statt. Insgesamt also eine Aufwertung von 2.900 Wertpunk-

ten.

13.3. Biotopschutz

13.3.1. Bestandsaufnahme eines § 28a- Biotop

Im Auftrag der Stadt Delmenhorst hatte die AG Landschaftstkologie und Umweitplanung,
Hatten- Sandkrug, 1994 die nach den §§ 28a und 28b NNatG geschiitzten Biotope in der
Stadt Delmenhorst kartiert. Ausgehend von dieser Bestandsaufnahme lagen der Stadt Del-
menhorst Hinweise vor, dass auf dem Flurstiick 24/ 11 der Flur 45 (im Laufe des Verfahrens
zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 geteilt in die Flurstlicke 24/15, 24/16 und 24/17)
ein nach § 28b NNatG geschitztes Feuchtgriinland existiert. Das Fachbtro Volker Moritz,
Oldenburg, wurde beauftragt, diese Bestandsaufnahme zu aktualisieren.

Der Gutachter kam zu dem Ergebnis, dass zentral auf dem Flurstlick 24/11 nach wie vor ein
sog. Flutrasen vorhanden ist. Aufgrund der fehlenden Nutzung ist das Biotop jedoch bereits
ruderalisiert und wird deshalb als schlecht ausgepragt eingestuft. Nichtsdestotrotz wird dem
Flutrasen eine hohe Bedeutung (Wertfaktor 5 gemafl Modell des Niedersachsischen Stadte-
tags) beigemessen. Aufgrund der zahlreichen Vorkommen von Seggen und Binsen ist nach
Auffassung des Gutachters der Flutrasenbereich nach § 28a Abs. 1 Nr. 1 NNatG geschitzt.

13.3.2. Nachrichtliche Ubernahme des § 28a NNatG- Biotops

Das geschutzte Biotop wird in den Bebauungsplan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider StraRe/
Allonnesstrale" gekennzeichnet. Damit werden die Schutzvorschriften des § 28a NNatG in
den Bebauungsplan Nr. 21, 2. And., nachrichtlich Gbernommen. Nach § 28a Abs. 2 NNatG
sind alle Handlungen, die zu einer Zerstérung oder sonst erheblichen Beeintrachtigung des
besonders geschiitzten Biotops fuhren kénnen, verboten.
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Das Naturschutzrecht steht den stadtebaulichen Zielen entgegen. Im Bereich des Biotops
beabsichtigt die Fa. Interhomes ein Wohngebiet zu errichten. Dieses Vorhaben stimmt mit
den Zielen der Bauleitplanung lberein. Es ist jedoch nach § 28a Abs. 5 NNatG moglich, auf
Antrag des Eingriffsverursachers Ausnahmen von den Verboten des Absatz 2 zuzulassen.

13.3.3. Antrag auf Ausnahme von den Schutzvorschriften des § 28a NNatG

Im Rahmen des Anderungsverfahrens priifte die Untere Naturschutzbehérde die Vorausset-
zungen fur die Erteilung einer Ausnahme.

Formelle Voraussetzung fir die Ausnahme von den Schutzvorschriften ist ein Antrag des
Eingriffsverursachers im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu einem konkreten Vorha-
ben. D.h. erst im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens wird eine end-
glltige Entscheidung Uber die Ausnahme von den Schutzvorschriften des § 28a NNatG ge-

fallt.

Materielle Voraussetzung flr die Erteilung einer Ausnahme von den Schutzvorschriften des §
28a NNatG ist die Durchflihrung einer ad&quaten Ersatzmaflinahme durch den Eingriffsver-
ursacher. Geman Prifung der Unteren Naturschutzbehorde ist eine Ersatzmalnahme dann
als geeignet anzusehen, wenn ein gleichwertiges Biotop im Flachenverhaltnis 2:1 neu her-
gestellt wird und dessen Erhalt und Pflege gesichert ist.

Die Kompensation hat ortsnah zu erfolgen, da das geschiitzte Biotop im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 21, 2. And., als Trittstein fir wandernde Tierarten, z.B. Libellen, von
Bedeutung ist. Diese Funktion muss auch das Ersatzbiotop erflullen. Die Untere Natur-
schutzbehorde gab an, dass das Flurstiick 13/81 auf der gegentberliegenden Seite der An-
nenriede fur die Kompensation geeignet ist. Das Flurstiick ist durch mesophiles Grinland mit
mehreren kleinflachigen Seggen- und Binsenbesténden gepragt. Auf dem Flurstiick befindet
sich auch ein 28a- Biotop von der gleichen Art wie im Plangebiet des Bebauungsplans Nr.
21, 2. And.. Dartiber hinaus finden sich auf der Kompensationsflache einzelne Baumhecken.
Aufgrund der Morphologie und der Nachbarschaft ist die Flache als Kompensationsflache fur

einen geschiitzten Flutrasen gut geeignet.

Die Untere Naturschutzbehorde stellt die Erteilung einer Ausnahme von den Schutzvorschrif-
ten des § 28a NNatG in Aussicht, sofern ein geeignetes Kompensationskonzept seitens des
Eingriffsverursachers vorgelegt wird und der Pflege- und Entwicklungsplan (vertraglich) gesi-

chert ist.

13.3.4. Kompensationskonzept flir das §28a- Biotop

Die Fa. Interhomes ist Eingriffsverursacher i.S.d. § 28a NNatG. Die Fa. Interhomes legte der
Stadt Delmenhorst im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein Gberschlagiges Kompensati-
onskonzept fur den Eingriff in das § 28a NNatG- Biotop im Geltungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 21 vor. Das Kompensationskonzept wurde durch das Fachbliro

Protze und Theiling, Bremen, erarbeitet.

Demnach wird die Kompensation im Flachenverhéltnis 2:1 auf dem Flurstiick 13/81 der Flur
45 vorgenommen, d.h. die Ersatzmallnahme wird in doppelter Gréfie durchgefiihrt. Eine Teil-
flache von 3.080 m? Grofke des Flurstlcks wird fiir die Kompensation dauerhaft bereitgestelit.
Auf der Flache wird ein Flutrasen angelegt. Dabei handelt es sich um den gleichen Biotoptyp
wie der durch die geplante Wohnbebauung im Bebauungsplan Nr. 21, 2. And. zerstdrte Bio-

toptyp.
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14. Bodenschutz

14.1. Fachbeitrag Bodenschutz/ Altlasten

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 hat die Fa. Johann Schré-
der GmbH ein Betriebsgrundstiick. Darauf wird eine Bauschuttrecycling- Anlage betrieben.
Nach Umsiedlung der Fa. Schréder soll das Betriebsgrundsttick fir allgemeine Wohnzwecke
bzw. fUr einen Spielplatz genutzt werden. Nach einer Uberschlagigen Bestandsaufnahme
wurde deutlich, dass durch die gegenwartige Nutzung insbesondere im Bereich des Bau-
schuttsammelplatzes ein Aitlastenverdacht gegeben ist. Dem Kontaminationspotential wurde
gutachterlich nachgegangen. Das Geologische Buro Reitz wurde beauftragt, einen Fachbei-
trag zum Bodenschutz beizubringen. Das Gutachten vom 08.05.06 kommt - zusammenge-
fasst - zu dem Ergebnis. dass eine Nutzung des Betriebsgelandes der Fa. Schrider als all-
gemeines Wohngebiet bzw. als Kinderspielplatz ohne Gefahrdung menschlicher Gesundheit
maoglich ist, vorausgesetzt die vorhandenen Haufwerke werden abgetragen und ordnungs-
gemaR entsorgt. Die Grundwasserbelastung ist so gering, dass daraus kein akuter Hand-

lungsbedarf abgeleitet wird.

14.2. Kampfmittel- Kennzeichnung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen noch Bombenblindgénger vorhanden sein.
Im Bebauungsplan ist daher eine entsprechende Kennzeichnung gemal § 9 Abs. 5 BauGB
enthalten. Aus Sicherheitsgriinden werden eine Oberflachensondierung bzw. baubegleitende
MaRnahmen empfohlen. Fir Gefahrenerforschungsmafinahmen ist die Gefahrenabwehrbe-
hérde (Zentrale Polizeidirektion, Dez. 23 Kampfmittelsbeseitigung) zusténdig.

15. Bodenordnung

Das Instrument der Bodenordnung wird in Delmenhorst seit Uber 30 Jahren erfoigreich an-
gewendet. Es dient einer zlgigen Umsetzung eines Bebauungsplans, indem es den Zu-
schnitt und Verteilung der neuen Baugrundsticke entsprechend den Vorgaben der stadte-
baulichen Ordnung des Bebauungsplans regelt. Gegenstand des Bebauungsplans ist aus-
schliel3lich die stadtebauliche Ordnung. Grundsticksgrenzen zwischen Baugrundstiicken

kdnnen dort nicht festgelegt werden.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 21, 2. And., befindet sich zum Uberwiegenden Teil
im Besitz verschiedener Privateigentimer. Umfang und Lage der geplanten Bauflachen er-
fordern es, Verkehrsanlagen quer Uber Grundstlcke zu legen, um die einzelne Grund-
stlicksteile sinnvoll erschlieen zu kénnen. Gleichzeitig enthalt der Bebauungsplan Nr. 21,
2. And., die Festsetzung einer Spielflache zulasten eines einzelnen Eigentiimers und zu-
gunsten verschiedener anderer Eigentlimer. Die Realisierung der Stral3e wilrde im Falle des
freihandigen Erwerbs durch den Erschlieffungstrager langwierige Grundstlicksverhandiun-
gen erfordern bei gleichzeitigem Risiko, dass ein Eigentlimer, der nicht verkaufsbereit ist, die
gesamte ErschlieBung und damit die Bebauung blockieren kann. Dariiber hinaus ist damit
auch noch nicht gewéhrleistet, ob durch Flachenaustausch bzw. Grenzregelung die Bildung
von sinnvoll bebaubaren Grundstlicken tUberhaupt maéglich ist. Die Realisierung des Spiel-
platzes ware nur auf dem Wege der Enteignung mdglich.

Hier soll das Instrument der Umlegung gemafR Baugesetzbuch (§§ 45 — 79 BauGB) mit sei-
nem sicheren und fUr alle Beteiligten kostengUinstigen Verfahren eingesetzt werden, um nach
Lage, Form und Grofe fur die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmaRig gestaltete
Grundstlcke zu schaffen und Lasten sinnvoll und gerecht auf alle NutznieRer zu verteilen.
Durch den offentlichen Belang der Mobilisierung von Baulandreserven mit der Schaffung von
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Wohnbaumoglichkeiten ist durch die Umlegung eher die Moglichkeit gegeben, das &ffentli-
che Interesse umzusetzen, als dies in Einzelverhandlungen moglich ist.

Zu diesem Zweck plant die Stadt Delmenhorst die Anordnung einer Baulandumlegung. Bei
der Umlegung werden alle einzelnen Grundstlcksflachen des Plangebiets )

1. bewertet und zusammengefasst,

2. die offentlichen Flachen (Straf’en, Grinaniagen usw.) ,herausgeschnitten” und dem Er-
schlieBungstrager zugeteilt,

3. die verbleibenden Flachen proportional dem Wert der Einwurfsflache den Eigentimern
maoglichst an gleicher Stelle wieder zugeteilt.

Fur Baugrundstticke, die eine Umwandlung von Rohbauland in Bauland erfahren, tritt eine
erhebliche Wertsteigerung ein, da nicht nur ein glnstiger Flachenzuschnitt erzielt wird, son-
dern gleichzeitig die Erschlieffung sichergestelit wird. Dieser Wertzuwachs wird zum Tell
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des § 57 BauGB abgeschopft bzw. ausgeglichen.
Mit der Umlegung ist kein Zwang zur Bebauung eines Baugrundstlcks verbunden; die Um-
legung dient der mittelfristigen Vorbereitung der Bebauung der Grundsticke.

Zubehor auf Grundstiicken, welches einen von Ublichen Bodenwert abweichenden Grund-
stlickswert begriindet, kann unter Umstanden ausgeglichen werden bzw. zu einer Wertmin-

derung flhren.

16. Rechtsgrundlage

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 erfoigt nach den MaRgaben des Baugesetzbu-
ches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geéndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 21.12.2006 und auf Grundlage der Verordnung Uber die bauliche Nut-
zung der Grundstlicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990.

17. Planunterlage

Als Planunterlage fir die Anderung dient ein Auszug aus der Liegenschaftskarte (Stand:
22.03.2005) im MaRstab 1:1.000. Nach den Verwaltungsvorschriften zum Baugesetzbuch
(VV- BauGB 39.1.3) ist die Herstellung der Planunterlage durch die Katasterverwaltung bei
Bebauungsplananderungen in textlicher Form nicht erforderlich. In der Planunterlage ist aus-
schlieRlich der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 dargestellit.
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18. Umweltbericht

18.1. Beschreibung des Planvorhabens

18.1.1. Standort

Das Plangebiet liegt im sldlichen Stadtgebiet Delmenhorsts im Ortsteil Annenheide,
ca. 3 km vom Stadtzentrum entfernt. Es umfasst eine Flache von ca. 7,5 ha. Der Bebau-
ungsplan Nr. 21 wird nicht in seinem gesamten Geltungsbereich geandert. Der Anderungs-
bereich liegt zwischen Delmenhorst- Harpstedter Eisenbahnlinie, Annenriede, Annenheider
StraRe und Allonnesstrafie. Die Neufassung tragt die Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 21,
2. Anderung ,Annenheider Strale/ Allonnesstralle”.

18.1.2. Planziel

Stadtebauliches Ziel der Bebauungsplananderung ist es, von dem uneingeschrankten Ge-
werbegebiet zu einer vertraglichen Nutzungsmischung zu kommen. Ein weiteres stadtebauli-
ches Ziel ist die starke Einschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben.

18.1.3. Art des Vorhabens, geplante Festsetzungen

Der Entwurf fir die 2. Anderung des Bebauungsplans sieht entlang der Annenheider Strale
Mischgebiete und eingeschrankte Gewerbegebiete vor. Im rlickwartigen Bereich ist die Fest-
setzung eines Wohngebiets beabsichtigt.

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

Nutzungsart Bisheriger Flachenumfang Kiinftig
Gewerbegebiete (GE(e)) 5,3 ha 1,22 ha
Mischgebiete (Ml) 1,1 ha 1,49 ha
Allgemeine Wohngebiete (WA) 0 ha 2,79 ha
Sondergebiet (SO) 0 ha 0,55 ha
Offentliche Verkehrsfldchen 0 ha 0,56 ha
Offentliche Grinfiéachen 0,6 ha 0,86 ha
davon mit der Zweckbestimmung Spielplatz O ha 0,29 ha
Planvorhaben gesamt 7,49 ha

18.2. Berlicksichtigung umweltbezogener Fachplanungen und -gesetze

Anlass der Planung sind groRraumige Immissionskonflikte im Stadtsiden Delmenhorsts. Ge-
rade im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 21 findet sich eine besonders emittierende ge-
werbliche Anlage. Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll eine Bereinigung der Immissions-
konflikte erzielt werden. Entsprechend den Vorgaben des Immissionsschutzrechts steht da-
bei der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, Gefahren sowie erheblichen Nachteilen
und Belastigungen durch Immissionen im Vordergrund (§ 1 Abs. 1 BImSchG). Ein weiteres
Ziel des Umweltschutzes gewann erst im Laufe des Planverfahrens an Relevanz. Im Plan-
gebiet des Bebauungsplans Nr. 21 wurde ein nach § 28a NNatG geschiitztes Biotop kartiert.
Das Niedersachsische Naturschutzrecht zielt mit dieser Unterschutzstelung auf den Erhalt
der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts sowie den Erhalt der Vielfalt, Eigenart und Schén-
heit von Natur und Landschaft (§ 1 NNatG). Die Bertcksichtigung weiterer umweltbezogener
Fachplanungen und — gesetze erfolgt abhangig vom betrachteten Schutzgut. Eine Darstel-
lung der berlcksichtigten Fachplanungen und — gesetze erfolgt daher im folgenden schutz-

gutbezogen.
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18.3. Bestandsbeschreibung und —bewertung

Ausgehend von den einzelnen Schutzglitern und ihren Fun’l—dionen wifd die bestehende Situ-
ation im Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 analysiert und bewertet. Im
Anschluss daran wird eine Prognose vorgenommen, wie sich die Schutzglter aufgrund der

Planung verandern.
18.3.1. Schutzgut Mensch - Fachbeitrag Immissionsschutz

Die anthropozentrischen Umweltbelange stadtebaulicher Planungen liegen vor allem in der
Betrachtung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Das Ziel ist der Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen, Gefahren sowie erheblichen Nachteilen und Belastigungen in Form

von Immissionen.

Bei der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 wurden die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
im Plangebiet und dessen Umgebung eingehend betrachtet. Es wurde ein Fachbeitrag Im-
missionsschutz erarbeitet. Der Gutachter, Fa. Bonk Maire Hoppmann GbR, ermittelte eine
Vorbelastung des Plangebiets durch Gewerbe- und Verkehrslarm.

e LB
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A B-Plan Nr. 2
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G b geiat
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Immizsionen Tag ) .
dezaitiger Zustand PR 0m dbsr Geling

Abbildung 1: Immissionen Tag, derzeitiger Zustand

Gewerbeldrm

Die vorangegangene Darstellung zeigt die Larmbelastung zwischen 6 und 22 Uhr, ausge-
hend von einer konfliktfreien Umgebungsbelastung und den gebietstypischen Belastungen
entsprechend der Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 21. Bei der folgen-
den Abbildung 1 handelt es sich um die Anlage 1 Blatt 1 des Fachbeitrags Immissionsschutz
der Fa. Bonk Maire Hoppmann GbR vom 11.04.06. Blatt 2 der Anlage 1 stelit die Situation
nachts dar. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird hier darauf verzichtet, auch das Blatt 2
abzubilden. Statt dessen wird auf den Fachbeitrag verwiesen.
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Die Abbildung zeigt, dass die Immissionsrichtwerte an den vorgegeben Immissionsaufpunk-
ten weitestgehend eingehalten werden. ' ' )

Verkehrsldrm

Deutlich starker ist die Vorbelastung durch Verkehrsiarm, wie die folgende Abbildung zeigt.
Darauf sind die nachtlichen (zwischen 22 und 6 Uhr) Verkehrsemissionen der Annenheider
StrafRe als Immissionen im Plangebiet dargestellt. Bei der Abbildung 2 handelt es sich um die
Anlage 5 Blatt 2 des Fachbeitrags Immissionsschutz der Fa. Bonk Maire Hoppmann GbR
vom 11.04.06. Blatt 1 der Anlage 5 stellt die Situation tags dar. Um Wiederholungen zu ver-
meiden, wird hier darauf verzichtet, auch das Blatt 1 abzubilden. Statt dessen wird auf den

Fachbeitrag verwiesen.

Die Abbildung zeigt, dass die einschlagigen Immissionsrichtwerte im heutigen Zustand deut-
lich Uberschritten werden.

Abbildung 2: Immissionen Nacht, Verkehrslarm

18.3.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist definiert durch die vorhandene Artenvielfalt. Schutzzie-
le sind vor allem der Erhalt der Artenvielfalt sowie die Sicherung und Vernetzung von Le-

bensraumen.

Der Bestand im Plangebiet ist nur wenig differenziert: Die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 21, 2. Anderung gelegenen Fiachen werden teilweise gewerblich genutzt.
Dartber hinaus finden sich zwei Wohnhauser. Grofte Teile des Plangebiets liegen brach. In
der Brache wurde 1994 ein nach § 28b NNatG geschitzies Biotop kartiert. Dabei handelte
es sich um eine nasse, nach Westen leicht abfallende Gelandemulde innerhalb der Niede-
rung der Annenriede. Der Flutrasen war damals lokal kleinseggenreich. Da die Bestandsauf-
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nahme bereits einige Zeit zuriickliegt, wurde eine Aktualisierung der Bestandsaufnahme von
Natur und Landschaft beauftragt, allerdings nicht fur das gesamte Plangebiet. Erneut unter-
sucht wurde zum einen der Teilbereich des Flursticks 21/19, der zuvor nicht im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 21 lag und erst mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.
21 Uberplant werden soll. Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf dieser Flache erfoigen,
sind nach Maf3gabe des Baugesetzbuchs auszugleichen. Zum anderen wurde ermittelt, ob
das 1994 festgestellte § 28b- Biotop auf dem Flurstlick 24/11 nach wie vor vorhanden ist.

Die Bestandsaufnahme und —bewertung wurde durch das Fachbiro von Dipl. Biol. Volker
Moritz, Oldenburg, aktualisiert. Im folgenden werden die gutachterlich ermittelten Ergebnisse
zusammengefasst. Die vollstandige Fassung ist dem Fachbeitrag Biotopschutz zu entneh-

men.

Bestand an Biotoptypen

Flurstiick 21/19: Die Flache ist Bestandteil des Betriebsgrundstlicks der Bauschuttrecycling-
Anlage Fa. Schréder. Sie ist durch einen Lagerplatz mit Bauschutt gepragt. Nur an den
Grenzen des Betriebsgrundstiicks finden sich einzelne andere Biotoptypen. Dazu gehért z.B.
eine ca. 400 m? grofie Flache, die mit Brombeergestripp bewachsen ist. Nach dem Nieder-
sachsischen Stadtetagsmodell wird diesem Biotoptyp der Wertfaktor 2 (geringe Bedeutung)
zugeordnet. Weiterhin finden sich ca. 50 m* Ziergebisch aus Uberwiegend einheimischen
Arten und 850 m? aus Uberwiegend nicht einheimischen Arten sowie 200 m? halbruderale
Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte auf dem Grundstick. Nach dem Modell des Nie-
dersachsischen Stadtetags zur Ermittiung von Ausgleichs- und Ersatzmal’nahmen werden
dem Bestand 2.350 Wertpunkte zugeordnet.

Filurstiick 24/11: Der Gutachter kam zu dem Ergebnis, dass zentral auf dem Flurstlick 24/11
nach wie vor ein seggen- und binsenreicher Flutrasen vorhanden ist. Aufgrund der fehlenden
Nutzung ist das Biotop jedoch bereits ruderalisiert und wird deshalb als schlecht ausgepragt
eingestuft. Nichtsdestotrotz wird dem Flutrasen eine hohe Bedeutung (Wertfaktor & gemal
Modell des Niedersachsischen St&dtetags) beigemessen. Aufgrund der zahireichen Vor-
kommen von Seggen und Binsen ist nach Auffassung des Gutachters der Flutrasenbereich
nach § 28a Abs. 1 Nr. 1 NNatG geschitzt. Nach dem Modell des Niedersachsischen Stadte-
tags ist der Flutrasen mit 7.700 Punkten zu bewerten.

Baumbestand
Im Plangebiet befinden sich zwei Baumgruppen von &kologischer Bedeutung:

Betriebsgelande Fa. Schroder, Flurstlick 21/19: Das Gebaude ist umstanden mit finf stadt-
bildpragenden und ékologisch wertvollen Baumen. Dabei handelt es sich um vier Eichen und

eine Kastanie.

Gartnerei, Wohngebaude, Annenheider StralRe 173: Auch die Baumgruppe auf diesem
Grundstick ist durch Eichen gepragt. Die Stadt Delmenhorst lief im Mai 2006 ein Gutachten
anfertigen, in dem diese Baumgruppe kontrolliert und bewertet wurde. Das Sachverstandi-
genbiro fir Baumsicherheit Schope, Edewecht, kommt zu dem Ergebnis, dass ein GroRteil
der Baume auf diesem Grundstick in gutem Zustand und erhaltenswert ist. Im einzelnen

wurde folgende Beurteilung abgegeben:
Bei allen Baumen handelt es sich um Eichen, mit Ausnahme der Nr. 6 (Kastanie).

Die Eiche Nr. 2 hat schlechte Standortbedingungen. Unter den Kronen der gréfieren be-
nachbarten Eichen Nr. 1 und Nr. 3 kann sich nicht gut entwickeln und ist von daher nicht er-

haltenswert.
Die Kastanie Nr. 6 weist kleinere Auffalligkeiten auf und steht auch sehr beengt zwischen

den Eichen Nr. 7 und 8 einerseits und Eiche Nr. 4 andererseits. Diese Kastanie ist auch nicht
erhaltenswert.
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Eiche Nr. 4 ist erhaltenswert. Der
Baum weist einen interessanten
Kronenaufbau auf und ist ein Baum
mit pragender Funktion.

Die Eichen Nr. 10 und 11 sind erhal-
tenswert. Bei Eiche Nr. 10 sollte im
Bereich der Beschadigung in der
Krone ein leichter korrigierender
Kronenschnitt erfolgen. Das Efeu
sollte aus dem gesamten Baum ent-
fernt werden. Die Beschadigungen
am Stammful? von Eiche 11 sind
bedauerlich, stellen aber keine Ge-
fahrdung dar.

Die Eichen Nr.12,13 und 14 sind
ebenfalls erhaltenswert. Da mehrere
Eichen sozusagen gemeinsame

Kronen bilden, sind und bleiben sie
auch nur im gemeinsamen Stand sicher, d.h. diese Gruppen (Nr.7 und Nr.8, Nr.10 und Nr.

11, Nr. 12 bis Nr.14) sollten nicht getrennt werden, weil dies neue, ungewohnte Belastungen
mit sich bringen kann, da ein bisher gegebener Schutz verloren ware.

Bei allen Baumen ist das Totholz zu entfernen, um Geféhrdungen auszuschlief3en.

18.3.3. Schutzgut Boden

Bdden sind Trager der Vegetation, Filter zur Reinigung des Wassers sowie Speicher zur Re-
gulierung. Durch Emissionen und Siediungsfolgen ist das Schutzgut Boden stark belastet.
Das Schutzziel muss daher der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Reduzierung
der Inanspruchnahme sein. Des weiteren sind stoffliche Eintrage zu vermeiden und belastete

Boéden zu sanieren.

Der Boden im Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 ist groBtenteils durch
eine Gleyschicht gepragt. Dabei handelt es sich um einen feuchten, grundwasserbeeinfluss-
ten Sandboden, der z.T. schwach lehmig ist. In einem kleineren Teil des Plangebiets (An-
nenheider Stralle 199) haben sich auch Gley- Podsol- Bdden herausgebildet. Diese Boden-
art stellt ein Potential fir die Entwicklung einer gering bis maRig spezialisierten schutzwtrdi-
gen Vegetation dar. Da hier die Versiegelung noch nicht sehr weit fortgeschritten ist, wird
dieser Bereich durch den Landschaftsrahmenplan 1998 als wichtig, wenn auch mit einge-

schrankter Bedeutung, eingestuft.

Versiegelung

Im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 21 ist bereits heute eine hohe Verdichtung und Ver-
siegelung zulassig. Im heutigen Mischgebiet ist Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Im be-
stehenden Gewerbegebiet liegt die festgesetzte Grundflachenzahl bei 0,8. Tatsachlich liegt
die zulassige Versiegelung noch dariiber: Gemalk § 19 Abs. 4 BauNVO 1962 werden Ne-
benanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und sonstige bauliche Anlagen, die in den Abstandsflachen
zulassig sind (also auch Stellplatze und Garagen) nicht auf die zulassige Grundflache ange-

rechnet.

Kampfmittel

Das Dezernat Kampfmittelbeseitigung hat nicht ausgeschlossen, dass im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 21, 2. Anderung, noch Bombenblindganger vorhanden sind, von

denen eine Gefahr ausgehen kann.
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Altlastenverdacht

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 hat die Fa. Johann Schro-
der GmbH ein Betriebsgrundsttick. Darauf wird eine Bauschuttrecycling- Anlage betrieben.
Nach Umsiedlung der Fa. Schréder soll das Betriebsgrundstiick fur allgemeine Wohnzwecke
bzw. flir einen Spielplatz genutzt werden. Nach einer Uberschlagigen Bestandsaufnahme
wurde deutlich, dass durch die gegenwartige Nutzung insbesondere im Bereich des Bau-
schuttsammelplatzes ein Altlastenverdacht gegeben ist. Diesem Kontaminationspotential
wurde gutachterlich nachgegangen. Das Geologische Buro wurde beauftragt, einen Fachbei-
trag zum Bodenschutz beizubringen. Das Gutachten vom 08.05.06 kommt - zusammenge-

fasst - zu folgendem Ergebnis:

Bestandsaufnahme

Auf dem Betriebsgelande der Fa. Schréder befindet sich ein Lagerplatz, der noch genutzt
wird. Dort befinden sich zahlreiche Haufwerke aus verschiedenen Materialien. Das 6stlich
angrenzende Gelande wird im Kataster der Stadt Delmenhorst als Grinflache gefiuhrt. Tat-
sachlich handelt es sich um ein recht verwahrlostes Gelande mit Wohnwagen, Maschinen,
Mull, Gebinden und Restmull. Der Lagerplatz der Fa. Schroder ist teilweise gepflastert. Die
Ubrigen Bereiche sind durch Sande mit Bauschuttanteilen befestigt. Darunter befinden sich
Feinsande. Grundwasser wurde in Tiefen ab ca. 1,20 m bis 1,40 m unter Gelandeoberkante

(GOK) ermittelt.

Bodenrechtliche Bewertung

Das Geologische Biro Reitz ermittelte auf dem Gelédnde der Fa. Schréder eine nur geringe
Belastung des Bodens mit Schadstoffen. Die Gehalte erlauben sowohl eine Nutzung als Kin-
derspielflache bzw. als auch als allgemeines Wohngebiet.

Wasserrechtliche Bewertung

Im Grundwasser wurden polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) im unteren
Bereich des Mafinahmenschwellenwertebereichs der LAWA’ ermittelt. Das Geologische Bii-
ro Reitz fihrt diese Belastung auf die Nutzung des Gelandes zurlick. Der Gutachter geht da-
von aus, dass die erhdhten PAK- Gehalte auf kleine teerhaltige Asphaltstiicke zurlickgehen.
Aufgrund der Begrenztheit der Kontaminationsausbreitung und des Abstands zum Grund-
wasser ist die Grundwassergefahrdung vermutlich gering.

Abfalirechtliche Bewertung

Die Haufwerke auf dem Lagerplatz der Fa. Schroder sind abfallrechtlich als Z 2 — Material
einzustufen. Die Zuordnungswerte Z 2 stellen die Obergrenze fir den Einbau von Boden mit

definierten technischen Sicherungsmafinahmen dar.

Zusammenfassung

Insgesamt stellte der Gutachter fest, dass eine Nutzung des Betriebsgelandes der Fa.
Schroder als allgemeines Wohngebiet bzw. als Kinderspielplatz ohne Gefahrdung menschli-
cher Gesundheit moglich ist, vorausgesetzt die vorhandenen Haufwerke werden abgetragen
und ordnungsgemal entsorgt. Die Grundwasserbelastung ist so gering, dass daraus kein
akuter Handlungsbedarf abgeleitet wird.

7 Landerarbeitsgemeinschaft Wasser, Empfehlungen fr die Erkundung, Bewertung und Behandlung
von Grundwasserschaden, Umweltministerium Baden- Wirttemberg, 1894
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18.3.4. Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser ist als Trinkwasser Grundlage allen Lebens. Schutzziel sind die Be-
grenzung der Flachenversiegelung und eine Verringerung des Schadstoffeintrags.

Oberflachengewdsser

Entlang der Grenze des Plangebiets flief3t die Annenriede. Dabei handelt es sich um ein
Gewasser |l. Ordnung. Das FlieBgewasser ist naturfern ausgebaut und nach der Gewasser-
gitekarte kritisch belastet. Da die Uferzone innerhalb des Plangebiets noch weitgehend un-
bebaut ist, wird dieser Bereich durch den Landschaftsrahmenplan 1998 als wichtig, wenn
auch mit eingeschrankter Bedeutung, eingestuft. Durch die Einleitung (insbesondere auf dem
Flurstlick 21/19) anfallender Niederschi&ge wird die Vorflut stark belastet.

Grundwasser

GemaR Landschaftsrahmenplan der Stadt Deimenhorst stellt das Plangebiet einen fir das
Grundwasser eingeschrankt wichtigen Bereich dar. Es herrscht eine mittlere Grundwasser-
neubildungsrate. In Bereichen, die bereits versiegelt sind, also insbesondere auf dem neu
Uberplanten Flurstiick 21/19 ist die Grundwasserneubildung bereits stark eingeschrénkt.

18.3.5. Schutzgut Klima/ Luft

Das Schutzgut Luft zieht seine Bedeutung aus seiner Lebensnotwendigkeit. Durch gewerbli-
che Emissionen, Verkehr, Landwirtschaft und Energiegewinnung wird die Luft stark bean-
sprucht und verschmutzt. Die Schutzziele sind die Minimierung von Emissionen, energiespa-
rende Lebens- und Bauweise sowie die Nutzung regenerativer Energien.

Das Klima der Region gehdrt dem atlantischen Klimabezirk an. Die milden Winter, die nicht
zu heillen Sommer, lange frostfreie Zeit und vorherrschende Westwinde kennzeichnen das
Klima. Die Region erhélt etwas niedrigere Niederschlége, als kiistennéhere Gebiete.

Einzelne versiegelte Flachen im Plangebiet sorgen flr eine zusatzliche geringfligige Erwar-
mung der Luftmassen an sonnigen Sommertagen. Abgemildert wird dieses Stadtklima durch
die grofflachig vorhandenen, unversiegelten Flachen im Plangebiet. Insbesondere das
feuchte Griinland im Bereich der Bachniederung haben eine Klimaausgleichsfunktion. Von
hier aus gelangt Frischluft in den besiedelten Bereich und umgekehrt werden luftbelassende
Schadstoffe aus Verbrennung und Verkehr durch die Geholzstrukturen am Rande der Wohn-

und Gewerbeflachen gefiltert.

18.3.6. Schutzgut Landschaft

Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft sind Voraussetzung fir die Erho-
lungsfunktion von Natur und Landschaft. Diese ist nachhaltig zu sichern. Dieser im Natur-
schutzgesetz verankerte Grundsatz verpflichtet zur Berlcksichtigung landschaftséasthetischer
Funktionen. Das Landschaftserieben bezieht sich dabei nicht nur auf die freie Landschaft,
sondern umfasst ebenso innerstadtische Siedlungsbereiche.

Das Plangebiet liegt innerstadtischen Bereich Delmenhorsts (vgl. Landschaftsrahmenplan
1998). Dabei handelt es sich um einen anthropogen und stark veranderten Bereich der
(Thedinghauser) Vorgeest. Naturrdumlich ist der Bereich der Delmenhorster Talsandplatte
zugeordnet. Doch die naturliche Bodenentwicklung ist seit langer Zeit beeintrachtigt. Das
Landschaftsbild ist durch Wohnbebauung, Gewerbeflachen, Verkehrswege usw. so stark
Uberformt, dass naturraumtypische Besonderheiten nichi mehr oder kaum erkennbar sind.
Gepragt wird das Plangebiet durch den Grinzug entlang der Annenriede. Sie hat eine ver-
netzende Funktion zwischen den Stadtteilen. Gewassergepragte Grinverbindungen sind fur
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Deimenhorst typisch. lhre Bedeutung erlangen sie vor allem als raumgliederndes Element.
Sie stellen stadtebauliche Zasuren dar und haben so eine siedlungshistorische Bedeutung.
Auch angrenzender Gehdlzbestand tragt zur ihrer landschaftspragenden Bedeutung bei.

Der Landschaftsranmenplan der Stadt Delmenhorst von 1998 stuft das Plangebiet im Punkt
Vielfalt, Eigenart und Schonheit als wichtigen Bereich, allerdings mit eingeschrénkter Bedeu-
tung fur das Landschaftserleben, ein. Die Beeintrachtigung des Grinzugs Annenriede ent-
steht v.a. durch die intensive Naherholungsnutzung. Auch die Halden von Recyclingmaterial
auf dem Betriebsgelande der Fa. Schroder beeintrachtigen das Landschaftsbild. Durch die
Eingrinung ist diese Vorbelastung des Plangebiets allerdings bereits abgemildert. Der natur-
ferne Ausbau des Wasserzugs stellt ebenfalls eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Viel-
falt, Eigenart und Schoénheit dar. Da nur ein Teilbereich des Wasserlaufs an das
Uberértliche Wegenetz angebunden ist, ist die Naherholungsfunktion stark geschwéacht. Wei-
terhin hat das Plangebiet aufgrund der mangelnden Zugéanglichkeit eine geringe Bedeutung

fur die Erholungsfunktion.

18.3.7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgtitern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung darstellen. Diese sind im Plangebiet nicht vorhanden.

18.3.8. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Die o.g. Schutzglter beeinflussen sich als Elemente des Okosystems gegenseitig in ver-
schiedenem Male. Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es nicht vorrangig um
vorhabenbezogene Wirkungen, sondern um solche Wirkungen, die durch gegenseitige Be-
einflussung der Schutzgiter entstehen. Im Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 21 sind folgende Wechselwirkungen zu verzeichnen:

Schutzgut Wechselwirkung auf  Wirkung
Mensch Tiere und Pflanzen Storfaktor
Pflanzen Mensch Griunstreifen entlang der Annenriede besitzt Erho-
lungsfunktion
Tiere Altholzbestande besitzen eine hohe lokale Be-
deutung
Boden Pflanzen Lebensraum fir seltene Biotoptypen
Wasser Boden als Grundwasserfilter und Wasserspeicher
Luft/ Klima unbebaute Flachen im Plangebiet dienen der

Verbesserung des Mikroklimas

Landschaft Pflanzen und Tiere Landschaftsraum der Annenriede bildet ein ver-
netzendes Element von Lebensrdumen
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18.4. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkl-mgen - Prognose

Im folgenden sind die fur die einzelnen Schutzgiter relevanten Aspekte und Funktionen, die
durch die stadtebauliche Planung mehr oder minder stark beeintrachtigt werden kdnnten,
aufgezeigt.

18.4.1. Schutzgut Mensch — Immissionsschutz

Gewerbelarm

Da die zulassigen Emissionen in den Gewerbegebieten auf ,nicht wesentlich stérend” und im
Sondergebiet ,Einzelhandel” auf 53/ 48 dB(A) je m? Betriebsgrundstiick beschrankt werden,
tritt in Bezug auf Gewerbelarm eine deutliche Verbesserung der Larmsituation im Plangebiet

eln.

In der ersten Phase der Planrealisierung, d.h. vor Auszug der Fa. Schrider, werden folgen-
den Belastungen durch Gewerbelarm im Plangebiet erwartet®:

Abbildung 3: Immissionen zukinftiger Zustand, inkl. Fa. Schréder

Sobald flr die Fa. Schroder ein Ersatzgrundstick gefunden wurde, kann auch der zweite Teil
des ' Wohngebiets realisiert werden.

® Bei der Abbildung 3 handelt es sich um die Anlage 3 Blatt 1 des Fachbeitrags Immissionsschutz der
Fa. Bonk Maire Hoppmann GbR vom 11.04.06. Blatt 1 der Anlage 3 stellt die Situation tags dar. Die
nachtliche Situation ist irrelevant, da die Bauschuttrecycling- Anlage nur tagsiber, und auch nur an
wenigen Tagen im Jahr betrieben werden darf.
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Die Immissionssituation in dieser Phase zeigt die folgende Abbildung’:

7 f

B-Plan Nr. 21| ¢

Aigemaios Wohrgstial

Lk it Standwom 12.01.2005
¢y et Siadl Dalmannorst
BTN Tl RO

L BMH..____.

Immissionen Tag L
zukinitiger Zustand 2 Goar Getond

Abbildung 4: Immissionen Tag, kinftiger Zustand

Verkehrsldarm

In Bezug auf den Verkehrslarm werden keine gravierenden Veranderungen gegenlber dem
heutigen Zustand erwartet.

18.4.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Biotoptypen

In groRRen Teilen des Plangebiets der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 werden recht-
lich keine zuséatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft erméglicht. Das bestehende Bau-
recht ermoglicht es, dass heute unversiegelte, als Gewerbe- oder Mischgebiet festgesetzte
Flachen jederzeit einer baulichen Nutzung zugefihrt werden kénnen. Dabei erfolgen zwar
Eingriffe in Natur und Landschaft. Diese sind jedoch nicht ausgleichspflichtig i.S.d. § 1a Abs.
3 BauGB.

Eine Ausnahme davon stellt ein Teil des Flurstlicks 21/19 dar. Der Geltungsbereich des Be-

bauungsplans Nr. 21, 2. And., geht hier auf einer ca. 3.000 m? grof3en Teilflache Uber den
Geltungsbereich des Ursprungsbebauungspians hinaus. Auf dieser Flache waren bislang

® Bei der Abbildung 4 handelt es sich um die Anlage 3 Blatt 1 des Fachbeitrags Immissionsschutz der
Fa. Bonk Maire Hoppmann GbR vom 11.04.06. Blatt 2 der Anlage 3 stellt die Situation nachts dar. Um
Wiederholungen zu vermeiden, wird hier darauf verzichtet, auch das Blatt 2 abzubilden. Statt dessen

wird auf den Fachbeitrag verwiesen.
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keine Eingriffe in Natur und Landschaft zulassig. Der Bebauungsplan Nr. 21, 2. And., schafft
erst die planungsrechtliche Voraussetzung fur kinftige Eip_gr‘iffe.

Der Bebauungsplan Nr. 21, 2. And., sieht des weiteren die Uberbauung eines § 28a NNatG-
Biotops vor. Dabei handelt es sich um einen starken Eingriff in Natur und Landschaft. Das
geschiizte Biotop wird vollstandig zerstdrt. Dieser Eingriff ist ersatzpflichtig 1.S.d. (Nieder-
sachsischen) Naturschutzrechts.

Betrachtet man die tatsachlichen Verhaltnisse unabhéangig von einer rechtlichen Wiirdigung,
so ist mit einer Verschlechterung der Umweltsituation zu rechnen. Einige Teile des Plange-
biets lagen jahrelang brach. Durch die Uberplanung steigt die Wahrscheinlichkeit, dass diese
Flachen kinftig doch einer baulichen Nutzung zugefuhrt werden. Aus Umweltsicht ist dies

eine starke Beeintrachtigung.

Baumbestand

Die funf stadtbildpragenden und okologisch wertvollen B&ume auf dem Betriebsgeldnde der
Fa. Schroder werden trotz ihrer Einstufung als erhaltenswerte Baume planungsrechtlich nicht
geschiitzt. Sie sind mit dem stadtebaulichen Konzept nicht vereinbar, wie nebenstehende
Abbildung zeigt. Dabei handelt es sich um vier Eichen und eine Kastanie.

Die Baumgruppe an der Annenheider Stralle 173 bleibt Uberwiegend erhalten. Zwei Eichen
(Nr. 2 und 6) sind laut Gutachter nicht erhaltenswert. Sie werden daher auch nicht als zu er-
halten festgesetzt. Darliber hinaus wird die Eiche Nr. 5 auf dem Flurstiick 24/11 trotz ihrer
guten Einstufung nicht erhalten werden konnen. Sie sind mit dem stadtebaulichen Konzept
nicht vereinbar. Die Gbrigen Badume der Baumgruppe am und um das Gebaude Annenheider
Strafte 173 werden als zu erhailten festgesetzt.

18.4.3. Schutzgut Boden

Versiegelung

Die zulassige Versiegelung im Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 wird
deutlich reduziert. In den entlang der Annenriede gelegenen Baugebieten und in den entlang
der Annenheider Strafle gelegenen Mischgebieten wird die zuldssige Grundflachenzahl von
0,8 im ehemaligen Gewerbegebiet bzw. von 0,4 im ehemaligen Mischgebiet auf 0,35 redu-
ziert. Selbst in den eingeschrankten Gewerbegebieten, in denen das MaR der baulichen Nut-
zung beibehalten wird, ist kiinftig eine geringere Ausnutzung der Grundstlicke zuléssig. Dies
ergibt sich aus den Anderungen der Baunutzungsverordnung: GemaR Baunutzungsverord-
nung 1962 wurden Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO auf die zulassige Grundflache nicht
angerechnet. Nach der aktuellen Baunutzungsverordnung muissen sie hingegen einbezogen
werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO 1990). Grundsatzlich kann also in den eingeschrankten Ge-
werbegebieten maximal eine Grundflachenzahl von 0,8 erreicht werden.

Altlasten

Uberprifungen des ordnungsgemafien Zustands der Betriebsanlagen werden regelmaRig
vom Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg vorgenommen. Eintréage in den Boden durch die orts-
ansassigen Gewerbebetriebe kdnnen so vermieden werden. Haufwerke und Mullablagerun-
gen auf dem Betriebsgelande der Fa. Schréder sind bei Umsiedlung des Unternehmens ord-
nungsgeman zu entsorgen. Hierflr sind keine Festsetzungen im Bebauungsplan erforderlich.

Das Fachrecht greift direkt.
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18.4.4. Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser

Im Bebauungsplan Nr. 21 ist kein Gewasserrandstreifen i.S.d. § 91a NWG dargestellt. Dies
soll durch die Uberplanung geandert werden. Die Annenriede ist ein Gewasser If. Ordnung.
RegelmaRig sind an Gewaéssern Il. Ordnung Gewasserrandstreife fur Pflege und Unterhalt
erforderlich. Dementsprechend erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme durch die 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 21. Somit ist der Uferrandstreifen deutlicher als zuvor geschiitzt.

Grundwasser

Das bisherige Entwasserungskonzept (Generalentwasserungsplan) sah vor, anfallenden
. Niederschlage ungedrosselt an den nahe gelegenen Vorfluter Annenriede abzuleiten. Kinftig

wird sich die Situation rein rechnerisch entscharfen, da durch die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans die zulassige Versiegelung stark gesenkt wird. Andererseits wird die tatsachliche
Bebauungsdichte und damit auch die Menge der zu entsorgenden Niederschlage erhdht. Es
ist also davon auszugehen, dass sich aus Umweltsicht eine faktische Verschlechterung der

Entwéasserungssituation eintritt.

18.4.5. Schutzgut Landschaft

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 wird der Griinzug der Annenriede nicht
eingeschrankt. Im Gegenteil: durch die stadtebauliche Fassung des Wasserlaufs, die Zu-
ganglichmachung und die Aufwertung der angrenzenden Brachflachen wird die Erholungs-
funktion dieses Landschafisteils erheblich gestarkt.

18.5. Priifung der wichtigsten anderweitigen Lésungsméglichkeiten

18.5.1. Nullvariante

Die Nullvariante wurde nicht explizit geprift. Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21
wurde vor Inkrafttreten des EAG Bau vom Rat der Stadt Delmenhorst am 27.05.2003 be-
schlossen. Bestandteil des Anderungsbeschlusses war ein stadtebauliches Konzept, dass
nach wie vor die Grundlage fir das Anderungsverfahren darstellt. Unabhangig davon ist die
Uberplanung des Bebauungsplans Nr. 21 aus Umweltsicht zu begriRen. Wirde der Bebau-
ungsplan Nr. 21 nicht geandert, stinde das Plangebiet jederzeit fur eine gewerbliche Nut-
zung offen. Auch wenn man die rechtlichen Verhéltnisse auf3er Betracht l&sst und nur den
Bestand an Freiflachen und das Ziel, sie baulich zu nutzen, beurteilt, muss man doch zu dem
Ergebnis kommen, dass die Nullvariante keine wirkliche Alternative zur vorliegenden Pla-
nung ist: Brachflachen innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils sollten vorrangig
vor unzersiedelten Flachen im Auflenbereich entwickelt werden. Gerade unter 6kologischen
Aspekten ist es sinnvoll, soiche bestehenden Flachen einer neuen Nutzung zur Verfligung zu
stellen, als die Nachfrage nach zusétzlichem Bauland in den Aulenbereich zu lenken. Der
Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden findet in sol-
chen Lagen am ehesten Beachtung. Freiflachen innerhalb eines im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils sind im Vergleich zu Freiflfachen aullerhalb geschiossener Siedlungsstrukturen
bereits sehr stark durch den Menschen Uberformt. Die Artenvielfalt ist durch angrenzende
Nutzungen bereits eingeschrénkt und es fehlen oft Verbindungen zu einem grof3raumigen
Biotopverbund. So kann ein weiterer Flachenverbrauch auflerhalb des Siedlungskerns der

Stadt Delmenhorst vermieden werden.

18.5.2. Alternative L.dsungen

Grundsatzlich besteht keine Alternative zur Anderung des Bebauungsplans. Insbesondere
die Immissionskonflikte machen eine Neuordnung der stadtebaulichen Entwicklung im Plan-

gebiet erforderlich.
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18.6. Beschreibung der umweltrelevanten Manahmen
18.6.1. Schutzgut Mensch - Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Von vornherein wurde beabsichtigt, aus Larmschutzgrinden die Nutzung der Gewerbege-
bietsflachen im Plangebiet einzuschranken. Allerdings befinden sich im Plangebiet be-
standsgeschiitzte Betriebe. Deshalb stellen die bedingenden Festsetzungen auf der Grund-
lage des § 9 Abs. 2 BauGB die wichtigste umweltrelevante Maf3nahme des Bebauungsplans
Nr. 21, 2. Anderung, dar. Erst nach Umsiedelung der Bauschuttrecycling- Anlage Fa. Schro-
der kann ein ungestdrtes Wohnen sichergestellt werden. Die Festsetzung des allgemeinen
Wohngebiets darf deshalb erst nach dem Umzug der Fa. Schroder realisiert werden.

Eine weitere Mallnahme ist die Kontingentierung der Emissionen aus dem Sondergebiet
,Einzelhandel“. Dort wurde ein flachenbezogener Schallleistungspegel von 53/ 48 dB(A)
(tags/ nachts) je m? Betriebsgrundstiick festgesetzt. In den eingeschrénkten Gewerbegebie-
ten GE(e) 1 und GE(e) 2 sind nur Betriebe zulassig, deren Emissionen nicht wesentlich sto-
ren. In den auf diese Art und Weise eingeschrankten Gewerbegebieten bleibt es den kunfti-
gen Grundstiickseigentimern Uberlassen, welche Larmminderungsmal3nahmen getroffen
werden, um die Emissionsbeschrankung zu gewahrleisten. Im Sondergebiet ,Einzelhandel"
ist eine prazisere Steuerung moglich, da genauer prognostizierbar ist, welche Vorhaben sich
kiinftig auf der Flache ansiedeln werden.

Zum Schutz des benachbarten Mischgebiets ist im Bereich der Anlieferung eine Larm-
schutzanlage mit einem Schirmmaf} von 4,00 m vorzusehen. Des weiteren sind die Fahrgas-
sen der Stellplatzanlage im Sondergebiet mit einer larmarmen Pflasterung zu versehen.

Der Bereich der Anlieferung ist auf der den allgemeinen Wohngebieten abgewandten Seite
des kinftigen Einzelhandelsbetriebes vorzusehen. Dieses immissionsschitzende Ziel wird
nicht im Bebauungsplan Nr. 21, 2. And., festgesetzt. Die Umsetzung wird durch den Vollzug

des Bebauungsplans gewahrleistet.

18.6.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Biotopschutz

Eingriffe in Natur und Landschaft, die bislang planungsrechtlich nicht zulassig waren, aber
durch den Bebauungsplan Nr. 21, 2. And., ermdglicht werden, werden nach MaRgabe des §
1a Abs. 3 BauGB ausgeglichen. Das Kompensationsdefizit, das durch die Ausdehnung des
Geltungsbereichs Uber die Grenzen des Ursprungsbebauungsplans hinaus entsteht, betragt
insgesamt 100 Wertpunkte i.S.d. Modells des Niedersachsischen Stadtetags. Der Ausgleich
der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt vollsténdig innerhalb des Plangebiets durch
Baumpflanzungen in den offentlichen Verkehrsflachen.

Fur die Zerstérung des § 28a NNatG- Biotops im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
21, 2. And., ist eine Ausnahmegenehmigung i.S.d. § 28a Abs. 5 NNatG erforderlich. Materiel-
le Voraussetzung flir die Erteilung dieser Ausnahme ist die DurchfUhrung von Ersatzmafli-
nahmen i.S.d. (Niedersachsischen) Naturschutzrechts. Das Biotop ist im Flachenverhaltnis
2:1 ortsnah zu ersetzen. Auf der gegentberliegenden Seite der Annenriede wird ein gleichar-
tiges Biotop, d.h. ein seggenreicher Flutrasen mit einer Gréfle von 3.080 m? geschaffen. Der
dauerhafte Erhalt des Biotops wird durch die Stadt Delmenhorst gesichert.

Baumschutz

Ein Teil der Baume, die sich im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 21, 2. Anderung befin-
den, fallen unter den Schutz der Delmenhorster Baumschutzsatzung. Deshalb wird in der
Planzeichnung auf die Baumschutzsatzung verwiesen. Unabhangig vom Schutz Uber diese

Seite 48 von 53



Bebauungsplan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider Str./ Allonnesstralle Begriindung

gemeindliche Satzung sollen einzelne Baume darliber hinaus auch planungsrechtlich ge-
~ schiitzt werden. A

18.6.3. Schutzgut Boden

In den Bebauungsplan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider StraRe/ Allonnesstraiie werden
keine MalRnahmen zum Schutz des Bodens aufgenommen. In der Planzeichnung ist jedoch
der Hinweis enthalten, dass in dessen Plangebiet noch Bombenblindganger vorhanden sein
konnen, von denen eine Gefahr ausgehen kann. Aus Sicherheitsgrinden werden deshalb
bei evtl. Bauvorhaben, je nach Vorgehensweise, baubegleitende Mallinahmen empfohlen.
Diese Empfehlung richtet sich an die Vorhabentrager. Es sind ggf. geeignete Raumfirmen zu
beauftragen. Sollten bei der Sondierung Bombenblindganger oder andere Kampfmittel fest-
gestellt werden, wird die Zentraie Polizeidirektion (Dez. 23 Kampfmittelbeseitigung) benach-
richtigt. Sie Ubernimmt die Raumung auf Kosten des Landes Niedersachsen im Rahmen der

verfligbaren Moglichkeiten.

18.6.4. Schutzgut Wasser

In den Bebauungsplan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider Strae/ Allonnesstrale” wird zum
Schutz des Oberflachenwassers ein Gewéasserrandstreifen von 5 m Breite entlang der An-

nenriede festgesetzt.

18.6.5. Schutzgut Klima/ Luft

Im Bebauungsplan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider StraRe/ AllonnesstralRe” wird zum
Schutz der Schutzglter Klima und Luft die Nutzung erneuerbarer Energien vorgeschrieben.
Durch den Einsatz von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie werden die Komponenten
Luft und Klima des Naturhaushalts entlastet. Ein Solarzellenmodul mit 1 kW peak (Kwp)™
Anlagenleistung benotigt rund 10 m? Dachflache. Mit den derzeit handelsiiblichen Photovol-
taik- Anlagen erreicht man in Deutschland im Mittel einen jahrlichen Energieertrag von ca.
700- 800 kWh. Mit einer 100 m? grofden Anlage kénnen demnach pro Jahr etwa 7.000~- 8.000
kWh Strom im Jahr erzeugt werden. Um diese Menge wird der Verbrauch von Prim&renergie

reduziert.

18.6.6. Schutzgut Landschaft

Zum Schutz der Landschaft wird ein knapp 20 m breiter Grlnstreifen entlang der Annenriede
angelegt. 5 m davon sind wasserrechtlich vorgeschrieben und dienen dem Schutz und der
Pflege des Gewassers ll. Ordnung. Die Ubrigen Flachen dienen der Erholung. Sie werden als
offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Zum Schutz von
ortsbildpragenden Bé&umen auf dem Flurstiick 24/11 werden diese als zu erhalten festge-

setzi.

" werte gelten flir eine Sonneneinstrahlung von 1000 Watt/m?, Sonnenstand AM 1,5 und einer Zellen-
temperatur von 25°C - Standard Test Bedingungen
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18.7. Uberwachung/ Monitoring

18.7.1. Schutzgut Mensch — Immissionsschutz

Baugenehmigungsverfahren

Die Immissionsschutzbehérde der Stadt Delmenhorst (Fachdienst Bauordnung) Gberwacht

die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplans folgenderweise:

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

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

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

Durch gie Uberwachungsmaflinahmen soll sichergestellt werden, dass bei der Umsetzung
der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 langfristig keine schadlichen nachteiligen Um-
welteinwirkungen durch Immissionen entstehen.

BimSchG - Genehmigungsverfahren

Das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg Gberwacht die Realisierung der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans im Rahmen von Genehmigungsverfahren i.S.d. § 4 BImSchG. Im
Rahmen der Abnahme bei Inbetriebnahme genehmigungsbedurftiger Anlagen wird die Ein-
haltung aller Anordnungen und Auflagen geprift. Bei Vorliegen von spéteren Beschwerden
wird Uberpriift, ob die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft ausreichend vor schadlichen
Umwelteinwirkungen oder sonstigen Gefahren, erheblichen Nachteilen oder erheblichen Be-
lastigungen geschitzt ist. Ist dem nicht so, besteht die Méglichkeit, dem Zustandsstérer (bei
genehmigungsbedurftigen Anlagen) auch nachtraglich noch Anordnungen aufzuerlegen (§
17 BImSch@G). Nicht genehmigungsbediirftige Anlagen mussen den Anforderungen des § 22
BImSchG (Stand der Technik) entsprechen. Werden durch sie dennoch schéadliche Umwelt-
einwirkungen hervorgerufen, kann die zustandige Behdrde den Betrieb der Anlage ganz oder
teilweise untersagen (§ 24 BImSchG). Darlber hinaus fuhrt das Gewerbeaufsichtsamt Ol-
denburg routinemafig Uberwachungsmafnahmen gemal § 5 der Dienstanweisung fur die
Staatlichen Gewerbeaufsichtsdmter in Niedersachsen (Gem. RdErl. d. MU u. d. MS v. 15. 3.
2005 — 31-02219/1 —) durch. Demnach werden Betriebsbesichtigungen in folgenden Inter-
vallen vorgenommen (Auszug aus der Anlage 5 der genannten Dienstanweisung)

Kate-|Betriebsart, Anlagentyp bzw. Aktionen, Programme Besichtigungs-
gorie frequenz

| Jahresarbeitsprogramme Programmbez.
[l Betriebe mit Anlagen nach Spalte 1 des Anhangs der 4. BimSchV Min. 1x pro Jahr

Betriebe mit gentechnischen S4/S3-Aniagen

Betriebe, die mit genehmigungsbed. offenen radioaktiven Stoffen umgehen
kerntechnische Anlagen (Arbeitsschutz)

zentrale Siedlungsabfalideponien

Sonderabfalldeponien

i Betriebe mit Anlagen der Spalte 2 des Anhangs der 4. BimSchV Min. 1x
Betriebe mit Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen Gefahrdungsstufe C-D |in 4 Jahren
Betriebe mit gentechnischen S2/S1-Anlagen

Betriebe, bei denen besonders Uberwachungsbedirftige Abfélle in einer Ge-
samtmenge von mindestens zehn Tonnen pro Jahr anfallen

sonstige Deponien

Abfallentsorgungsbetriebe
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18.7.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zur Uberwachung der unvorhergesehenen erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung der
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 auf die Umwelt ist seitens der Unteren Natur-
schutzbehoérde (Stadt Delmenhorst, Fachdienst Stadtgrin und Naturschutz) eine jahrliche
Baumschau bzw. Baumkontrolle aller Baume im offentlichen Griin auf Verkehrssicherheit

geplant.

18.7.3. Schutzgut Boden

Versiegelung

Im Baugenehmigungsverfahren wird durch die Untere Baugenehmigungsbehorde (Stadt
Delmenhorst, Fachdienst Bauordnung) sichergestellt, dass die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans, insbesondere in Bezug auf das Maf} der baulichen Nutzung, eingehalten werden.
Durch ggf. erforderliche Anordnung und DurchfGhrung von Schlussabnahmen wird sicherge-
stellt, dass Vorhaben entsprechend Genehmigung ausgeflhrt werden. Abweichungen und
Zuwiderhandlungen werden auf dem Verwaltungswege ausgeraumt.

Altlasten ‘
Die Vermeidung von Eintréagen in den Boden wird durch das Gewerbeaufsichtsamt Olden-
burg iberwacht.

18.7.4. Schutzgut Wasser

Dem Ochtumverband obliegt der Unterhalt und die Kontroile Uber den Zustand und Schutz
der Annenriede. Deshalb wird jahrlich eine Gewé&sserschau durchgefilhrt. Informationen Uber
unvorhergesehene (erhebliche) Umwelteinwirkungen laufen bei der Unteren Wasserbehdrde
zusammen. Uber Polizei und Feuerwehr wird der Bereitschaftsdienst der Wasserbehérde in
Notfallen benachrichtigt. Diese kann dann entsprechende Mafinahmen ergreifen.

18.8. Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

18.8.1. Schutzgut Mensch

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz basieren auf Schallgutachten und den Angaben
und Berechnungen des Immissionsschutzbeauftragten der Stadt Delmenhorst. Besondere
Schwierigkeit bereitete die Diskrepanz zwischen dem anlagebezogenen Immissionsschutz-
recht (BImSchG) und dem praventiven, typisierenden Baurecht (BauGB) dar.

18.8.2. Schutzgiter Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima

Zur Bewertung der naturrdumlichen Gegebenheiten wurde ein Fachbeitrag zur Eingriffsrege-
lung erstellt, der auf eine Biotoptypenkartierung zurlickgreift und sich auf die "Arbeitshilfe zur
Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen in der Bauleitplanung” (Hrsg. Nieder-
séchsischer Stadtetag 1996) stitzt.

18.8.3. Schutzgut Boden

Das Dezernat fir Kampfmittelbeseitigung der Zentralen Polizeidirektion ermitielte anhand
historischer Luftbilder, ob im Plangebiet noch Kampfmittel vorhanden sein kdnnen.

Zur Erarbeitung des Fachbeitrags Bodenschutz flhrte das Geologische Biro Reitz zur Kla-
rung des Kontaminationspotentials auf dem Lagerplatz der Bauschuttrecycling- Anlage Fa.
Schroder und dem ostlich angrenzenden Gelédnde Sondierbohrungen durch und entnahm
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Oberflachenproben. Als verbindlicher bodenschutzrechtlicher Bewertungskatalog wurde die
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BbodSchV) in der Fassung vom 12.07.99 he-
rangezogen. Die Belastung der Bodenhorizonte wurde aus abfalirechtlicher Sicht nach den
Empfehlungen der LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfail)'" geprift. Zur Bewertung der
Grundwassergefahrdung wurde die LAWA- Liste'* herangezogen.

Nicht alle Flachen auf dem Betriebsgrundstiick der Fa. Schroder konnten analysiert werden.
Z.T. verhinderten Materialanhaufungen die Beprobungen. Eine Teilflache auf dem Schroder-
Gelande ist verwahrlost. Dort befinden sich Mullablagerungen, die eine Probeentnahme er-

schwerten.

18.9. Zusammenfassung des Umweltberichts

Die Stadt Delmenhorst beabsichtigte, den Bebauungsplan Nr. 21 in einem Bereich zwischen
Annenheider Stralle, Allonnesstrafle, Annenriede und Delmenhorst- Harpstedter Eisenbahn
zu andern. In diesem Bereich waren in den letzten Jahren Konflikte aufgetreten, die auf das
HeranrGcken von Wohnbebauung an bestehende Gewerbebetriebe zur{ickzufithren waren.
Ziel der Bebauungsplananderung war es, die bauliche Nutzung der o.g. Flachen neu zu ord-
nen. Dabei sollten sowohl die Belange der gewerblichen Nutzer als auch die Belange der
Anwohner berlicksichtigt werden. Auch die Umweltbelange wurden dabei untersucht:

Immissionsschutz

Die Larmproblematik wurde im Zuge des Anderungsverfahrens eingehend von einem Fach-
gutachter beleuchtet. Die Gutachter kamen zu dem Ergebnis, dass die brachliegenden Fla-
chen im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 21 trotz der Gewerbegebietsausweisung nicht
mehr gewerblich genutzt werden kénnten, da sie sonst die benachbarte Wohnbebauung sto-
ren wirden. Fir eine Wohnnutzung aber kamen die freien Flachen auch nicht in Frage, weil
dafir das passende Baurecht fehlte. Dieser Zustand wird mit der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 21 verbessert. Langfristig wird die Verlagerung eines besonders problemati-
schen Gewerbebetriebs angestrebt. Wenn fir diesen Betrieb ein Ersatzgrundstiick gefunden
wurde, kdonnen weitere Wohnbauten entstehen. Der Larm aus dem Sondergebiet ,Einzel-
handel” wird zum Schutz der umliegenden Baugebiete kontingentiert. Je m? Betriebsgrund-
stlick darf nur eine bestimmte Menge Larm ausgesendet werden. Der Wert ist so bemessen,
dass der Schutzanspruch der benachbarten Baugebiete eingehalten wird. In den Gewerbe-
gebieten wird festgesetzt, dass sich dort nur Gewerbebetriebe ansiedeln dirfen, die nicht
wesentlich storen. Da der Verkehrslarm von der Annenheider Strafe recht stark ist, missen
bei kiinftigen Wohnhausern besondere Larmschutzmalnahmen getroffen werden, z.B. der

Einbau von Schallschutzfenstern.

Naturschutz

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider Stralte/ Al-
lonnesstrale" bereits vor dem Anderungsverfahren Baurecht bestand, waren keine schwe-
ren Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Anderung des Baurechts zu erwarten. Kleine-
re Eingriffe werden innerhalb des Plangebiets durch Baumpflanzungen ausgeglichen.

" Empfehlungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 vom 06.11.2003, 5. erweiterte Auflage:
Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfallen — Technische

Regeln
2 Landerarbeitsgemeinschaft Wasser, Empfehlungen fur die Erkundung, Bewertung und Behandlung
von Grundwasserschaden, Umweltministerium Baden- Wirttemberg, 1994
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Allerdings hatte sich auf der brach liegenden Flache im Plangebiet des Bebauungsplans Nr.
21 im Laufe der Jahre in einer feuchten Senke ein wertvolles Biotop gebildet. Dabei handelt
es sich um einen seggen- und binsenreichen Flutrasen. Der herangezogene Fachgutachter
stelite fest, dass die Entstehung des Biotops durch die landwirtschaftliche Nutzung der Fla-
che beginstigt worden war. Da diese Nutzung aber nicht aufrecht erhalten wird, muss damit
gerechnet werden, dass das Biotop nicht lange erhalten bleibt. Die Stadt Delmenhorst hat
sich daher entschlossen, den Schutz des Biotops aufzugeben und statt dessen eine Wohn-
bebauung zuzulassen. Das Biotop ist jedoch nicht nur aufgrund seiner Artenzusammenset-
zung wichtig. Es hat auch eine grolle Bedeutung fur wandernde Tierarten, z.B. Libellen. Es
stellt eine Art Trittstein auf ihrem Weg dar. Damit diese Tiere auch kiinflig eine Zwischensta-
tion einlegen kénnen, wird ein Ausgleich fir das zerstorte Biotop geschaffen: auf einer dop-
pelt so grolRen Flache auf der gegenUberliegenden Seite der Annenriede wird ein neues Flut-

rasenbiotop hergestelit.

Eine weitere Mainahme zum Schutz der Natur ist die Festsetzung einiger bestehender
Baume. Damit wird verhindert, dass sie zugunsten eines Wohnhauses einfach gefallt wer-

den. :

Bodenschutz

Im Bereich der bestehenden Bauschuttrecycling- Anlage wurde eine Bodenuntersuchung
durchgeflihrt. Es bestand der Verdacht, dass auf dem Grundsttick Altlasten liegen kdnnten.
Der Verdacht wurde aber durch einen Fachgutachter nicht bestatigt.

Allerdings konnte der Verdacht, dass im Plangebiet noch Bombenblindgénger aus dem Il.
Weltkrieg vorhanden sind, nicht ganz ausgeraumt werden. Deshalb ist beim Neubau von
Wohnhausem besondere Vorsicht geboten.

Klimaschutz
Zum Schutz des Klimas und der Luft wird die Nutzung erneuerbarer Energien vorgeschrie-
ben.

Durch den Umweltbericht wurde bestatigt, dass die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr.
21, 2. Anderung ,Annenheider Strale/ AllonnesstraRe" — auch aus Umweltsicht — geeignet
sind, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu steuern. Die Umsetzung des Bebau-
ungsplans wird durch die zustandigen Fachbehérden Uberwacht.

Delmenhorst, den Co\ Q ) ¥

(MM(
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Fachbereichsleiter F. Briinjes Fachdienst Stadtplanung E. TéJves-Meyerholz
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Zusammenfassende Erkldrung gemafR § 10 Abs. 4 BauGB zum
Bebauungsplan Nr. 21, 2. Anderung ,,Annenheider Strafle/ Allonnesstrafie”

Am 18.12.2007 beschloss der Rat der Stadt Delmenhorst die 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider Stralle/ Allonnesstrale” in einem Bereich zwischen
Annenheider Stralle, Allonnesstralle, Annenriede und Delmenhorst- Harpstedter Eisenbahn.
In diesem Bereich waren in den letzten Jahren Konflikte aufgetreten, die auf das Heranrt-
cken von Wohnbebauung an bestehende Gewerbebetriebe zurlickzuflihren waren. Ziel der
Bebauungsplananderung war es, die bauliche Nutzung der o.g. Flachen neu zu ordnen. Da-
bei sollten sowohl die Belange der gewerblichen Nutzer als auch die Belange der Anwohner

bertcksichtigt werden.
Berlicksichtigung der Umweltbelange

Der Immissionsschutz war ein wichtiges Ziel des Planverfahrens. Die Larmproblematik wird
mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 verbessert. Langfristig wird die Verlagerung
eines besonders problematischen Gewerbebetriebs angestrebt. Wenn fiir diesen Betrieb ein
Ersatzgrundstick gefunden wurde, kénnen weitere Wohnbauten entstehen. Der Larm aus
dem Sondergebiet ,Einzelhandel” wird zum Schutz der umliegenden Baugebiete kontingen-
tiert. Der Wert ist so bemessen, dass der Schutzanspruch der benachbarten Baugebiete ein-
gehalten wird. In den Gewerbegebieten wird festgesetzt, dass sich dort nur Gewerbebetriebe
ansiedeln durfen, die nicht wesentlich stéren. Da der Verkehrslarm von der Annenheider
Stralle recht stark ist, missen bei kinftigen Wohnh&usern bescndere Larmschutzmalinah-
men getroffen werden, z.B. der Einbau von Schallschutzfenstern.

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider Stralke/ Al-
lonnesstralRe” bereits vor dem Anderungsverfahren Baurecht bestand, waren keine schwe-
ren Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Anderung des Baurechts zu erwarten. Kleine-
re Eingriffe werden innerhalb des Plangebiets durch Baumpflanzungen ausgeglichen.

Allerdings hatte sich auf der brach liegenden Flache im Plangebiet des Bebauungsplans Nr.
21 im Laufe der Jahre in einer feuchten Senke ein wertvolles Biotop gebildet. Der herange-
zogene Fachgutachter stellte fest, dass die Entstehung des Biotops durch die landwirtschaft-
liche Nutzung der Flache beglnstigt worden war. Da diese Nutzung aber nicht aufrecht er-
halten wird, muss damit gerechnet werden, dass das Biotop nicht lange erhalten bleibt. Die
Stadt Delmenhorst hat sich daher entschlossen, den Schutz des Biotops aufzugeben und
statt dessen eine Wohnbebauung zuzulassen. Es wird ein Ausgleich fiir das zerstorte Biotop
geschaffen: auf einer doppelt so gro3en Flache auf der gegeniberliegenden Seite der An-
nenriede wird ein neues Flutrasenbiotop hergesteilt.

Eine weitere Maflinahme zum Schutz der Natur ist die Festsetzung einiger bestehender
Baume. Damit wird verhindert, dass sie zugunsten eines Wohnhauses gefallt werden.

Im Bereich der bestehenden Bauschuttrecycling- Anlage wurde eine Bodenuntersuchung
durchgeflhrt. Es bestand der Verdacht, dass auf dem Grundstick Altlasten liegen kénnten.
Der Verdacht wurde aber durch einen Fachgutachter nicht bestatigt.

Zum Schutz des Klimas und der Luft wird die Nutzung erneuerbarer Energien vorgeschrie-
ben.

Durch den Umweltbericht wurde bestatigt, dass die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr.
21, 2. Anderung ,Annenheider Stralte/ Allonnesstrafie™ — auch aus Umweltsicht ~ geeignet
sind, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu steuern. Die Umsetzung des Bebau-
ungsplans wird durch die zustandigen Fachbehorden (iberwacht.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

In der Zeit vom 22.08. — 12.09.2005 fand die frihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung statt. Anregungen wurden vor allem seitens der Offentlichkeit vorgebracht. Sie richteten
sich grofltenteils gegen die Festsetzungen zur Steuerung von Einzelhandel. In der Zeit vom




Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan Nr. 21, 2. Anderung ,Annenheider Strae/ Allonnesstrafie"

30.04. — 01.06.2007 fand die offentliche Auslegung statt. Erneut gingen mehrere Stellung-
nahmen zur Zulassigkeit von Einzelhandel! ein. In der Folge wurde auf dem Grundstlick An-
nenheider Str. 177 ein Mischgebiet festgesetzt, in dem Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 800
m? Verkaufsflache zulassig sind. Auf dem Grundstlick Annenheider Str. 185 wurde ein ein-
geschranktes Gewerbegebiet festgesetzt, in dem Einzelhandelsbetriebe i.d.R. ausgeschios-
sen sind. Auf dem Grundstlck Annenheider Str. 199 wurde ein Sondergebiet ,Einzelhandel*
flr Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 1.000 m? Verkaufsflache festgesetzt.

In der Zeit vom 08.10. — 26.10.2007 fand eine erneute &ffentliche Auslegung statt. Seitens
der Offentlichkeit wurde Kritik gegen die Anderungen im stéadtebaulichen Konzept und gegen
die Festsetzungen lber Grundsticksmalnahmen vorgebracht. Der Rat der Stadt Delmen-
horst folgte den Bedenken jedoch nicht. Seitens der Trager offentlicher Belange wurden in
der erneuten offentlichen Auslegung keine abwagungserheblichen Stellungnahmen vorge-
fegt.

Anderweitige Planungsméglichkeiten

Grundsatzlich bestand keine Alternative zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 21. Insbe-
sondere die Immissionskonflikte machten eine Neuordnung der stadtebaulichen Entwickiung

im Plangebiet erforderlich.

G TTores C Lok

E. Tewes-Meyerholz*
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