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Planaufstellung / Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 30. Oktober 2001 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 306 im Sinne des § 30 des Baugesetzbuches (BauGB) fir den bisher
noch unbeplanten Teilbereich Nordenhamer Strale, Bremer StralRe, Asternstrale und der
Bahnlinie Oldenburg — Bremen siidlich der Bahnlinie Oldenburg-Bremen westlich der Astern-
stralle mit dem Ziel beschlossen, hier neben Mischgebieten Sendergebiete fir den Einzel-
handel und Dienstleistungen auszuweisen. ' '

Gleichzeitig wurde beschlossen, in diesem Zusammenhang den Bebauungsplan Nr. 182 vom
21.03.1986 an der Westseite der Asternstrafie zwischen Bremer Straf3e und dem Bahngelan-
de der zuklinftigen stadtebaulichen Entwicklung anzupassen.

Planunterlage

Als Plangrundlage liegt eine Planunterlage der Vermessungs- und Katasterbehorde Oldenburg
I and, Katasteramt Delmenhorst im MaRstab 1:1000 vor, die den aktuellen Stand der Grund-
stiickszuschnitte sowie aller fur den Bebauungsplan relevanten baulichen Anlagen im Plange-
biet selbst und in der unmittelbaren Umgebung vom 6. Mérz 2002 ausweist. Auf dieser amtli-

chen Planunterlage wird der Bebauungsplanentwurf gefertigt.

Lage und raumliche Begrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Der Planungsraum liegt im 6stlichen Randbereich des inneren Stadtgebietes und hat eine
Ausdehnung von rd. 400 - 420 m in Ost-West-Richtung bzw. ca. 100 - 120 m in Nord-Sid-
Richtung. Die mittlere Entfernung zum Stadtzentrum betragt etwa 1,56 — 1,7 km. Das Plange-
biet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 2,92 ha.

Im Westen grenzt das Plangebiet an das Areal eines dort ans&ssigen Nahversorgers an der
Nordenhamer Strake an. Nach Norden bildet das Gelande der Delmenhorst-Harpstedter-

. Eisenbahn unterhalb des Bahndammes der Deutschen Bahn AG die Grenze des Geltungsbe-
reiches. Im Osten reicht das Plangebiet bis an die Asternstrae und die Bahnunterflhrung
heran. Die Grenze nach Siiden bilden Asternstrale und Bremer Strale.

Anschlussplanungen

Die Hausgrundsticke Asternstrae Nr. 1 bis 6 sowie das Flurstick 30/8 und eine Teilflache
des Flurstiicks 33/21 der Flur 24 sind bereits im Bebauungsplan Nr. 182 vom 21.03.1986 er-
fasst und dort als Mischgebiet bzw. Flachen fiir Bahnanlagen ausgewiesen. Die dort getroffe-
nen Festsetzungen werden im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes an die aktuelle
stadtebauliche Entwicklung angepasst. Der Bebauungsplan Nr. 182 erstreckt sich darlGber
hinaus auf ein gréReres Neubaugebiet mit Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienhdusern nérdlich
der Bahnlinie, das beiderseits der PlatanenstraBe in den vergangenen 10 bis 12 Jahren entwi-

ckelt worden ist.

Seite 3
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Fur das Stammgrundstiick des an der Nordenhamer Stralle / Ecke Bremer Stralle ansassigen
Einzelhandelsbetriebes gilt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 281 vom 23.01.1997, der
unverandert bestehen bleiben soll. Die dort festgesetzten Sondergebiete fiir den groffidchigen
Einzelhandel dienen der Bereitstellung von Flachen zur Deckung des periodischen Bedarfs
und weiterer Dienstleistungen und werden in diesem Umfang auch bereits genutzt.

Weitere Teilbereiche nérdlich der Bahn werden durch die rechtsverbindlichen Bebauungspla-
ne 206 A und 206 B sowie den Bebauungsplan Nr. 287 erfasst. An der Sldseite der Bremer
Strafie gilt fur den Bereich zwischen Syker Stralke und Am Fuhrenkamp der Bebauungsplan

Nr. 27 aus dem Jahre 1966.

Ubersicht iiber die rechtsverbindlichen Bebauungspline

Erforderlichkeit und Planungsanlass

Den Gemeinden ist aufgrund § 1 (3) BauGB die Aufgabe (bertragen, Bauleitplane aufzustel-
len, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich ist. in
Erfillung dieser Verpflichtung wurde der vorliegende Bebauungsplan Nr. 306 erarbeitet.

Mit der Privatisierung und Umstrukturierung der Deutschen Bundesbahn sind zahlreiche Bahn-
flachen aus der bisherigen Nutzung fur Bahnzwecke entlassen worden, fiir die eine andere ur-
bane, stadtebaulich und dkonomisch sinnvolle Verwertung zu entwickein ist. Hierzu gehéren
auch die vom Bebauungsplan Nr. 306 erfassten Teilflachen des ehemaligen Verladebereiches
des Guterbahnhofs zwischen der Nordenhamer Strale und der AsternstraRe, die bereits mit
Verfliigung vom 12.12.2002 entwidmet wurden und fiir die im Rahmen der hier vorliegenden
Planung nun der neue stadtebauliche Nutzungsumfang gesichert werden soll.
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Durch die Aussiedlung der Druckerei Rieck, die als storender Gewerbebetrieb am bisherigen
Standort keine weitere Entwicklungsméglichkeit mehr hatte, ist fir die benachbarte Wohnnut-
zung durch Aufgabe des bisherigen Gewerbegebietes eine Minderung der Immissionen er-
reichbar, die zusétzlich Anlass gibt, diese Planungen zu beschleunigen.

Aktuelle Erweiterungs- und Neuansiedlungsbestrebungen von Einzelhandelsbetrieben und
nicht stérenden Gewerbebetrieben kommen der Suche nach einer vertraglichen Nutzung ent-
gegen, da der Standort weder fur eine Fortflihrung der stérenden Gewerbenutzung noch fir
die zusatzliche Ausweisung von Wohngebieten geeignet ist.. Unter Einbeziehung bereits vor-
handener Einzelhandelseinrichtungen wird so die Versorgung der Bevélkerung im ndheren
Umfeld erheblich verbessert. Damit wird gleichzeitig zur Minderung Uberfllssiger Verkehrs-
stréme infolge vermiedener Einkaufsfahrten beigetragen. Auch dieser Entwicklung dient die

vorliegende Planung.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 1994 wird der Stadt Delmenhorst
die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Neben den wesentiichen Aufgabenschwer-
punkten der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten gehort auch besonders
die umfassende Versorgung der Bevolkerung zum unerlasslichen Aufgabenkreis der Stadt.
Die Erfillung dieser Aufgabe ist durch manche Entwicklung in den sidostlich angrenzenden
Nachbargemeinden merklich erschwert.

Die Erfillung dieser Aufgaben ist von der Bereitstellung ausreichender Fldchen fir die Stand-
ortsicherung von Einzelhandelsbetrieben zur Sicherung einer nachbarschaftsnahen Versor-
gung abh&ngig. Eine exemplarische Standortwahl ist dabei besonders geeignet; die Attraktivi-
tat des Siedlungsstandortes zu erhdhen.

Iim freien Wettbewerb der Regionen ist die Bereitstellung spezieller Flachen fur den Einzel-
handel besonders fiir ein Mittelzentrum von Bedeutung. In Verbindung mit vorhandenen Ein-
richtungen kann durch Zuwanderung weiterer Betriebe eine positive Entwickiung des betroffe-
nen Stadtteiles unterstutzt werden. Eine zuséatzliche Belebung der Entwicklungsméglichkeiten
des Standortes kann gleichzeitig eine Abwanderung von Blrgern verhindern oder sogar eine
positive Bevolkerungsentwicklung unterstitzen. i

Die Stadt Delmenhorst hat als Trager der Planungshoheit die beabsichtigte Ansiedlung des
Einzelhandelsprojektes hinsichtlich der raumordnerischen Relevanz zu priifen. Dabei ist ne-
ben einer raumordnerischen Beurteilung auch zu untersuchen, ob ein gesondertes Raumord-

- nungsverfahren durchzufiihren ist.

Im Rahmen der raumordnerischen Beurteilung ist zu prifen, ob das geplante Einzelhandels-
GrolRprojekt 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 Voraussetzungen
gleichermafen erfillt sein. Eine Mitwirkung der Kommunalaufsicht ist dabei nicht mehr erfor-

derlich.
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Die Erweiterung der Verkaufsfldchen durch das SO-Gebiet 1 erfolgt zur Standortsicherung ei-
nes bestehenden Betriebes durch Auslagerung des Getrankemarktes. Im SO-Gebiet 2 wird
Ersatz fur Standorte geschaffen, die an anderer Stelle aufgegeben sind oder noch aufgegeben
werden. Das Gesamtprojekt entspricht der Stufe der Zentralortlichkeit und beeintrachtigt we-
der die ausgeglichenen Versorgungsstrukturen, noch die Funktionsfahigkeit des zentralen Or-
tes, sondern tragt der raumlichen Entwicklung im Stadtgebiet insgesamt und speziell an der
dstlichen Peripherie zum Stadtzentrum Rechnung, besonders, da zwei Markt-Filialen im be-
nachbarteren Umfeld mittlerweile geschlossen wurden. ‘

Ein Raumordnungsverfahren wird erforderlich, wenn aufgrund der Gréfte und / oder der Ange-
botsstruktur.des geplanten Einzelhandelsprojektes erhebliche Auswirkungen auf die Versor-
gungsstrukturen und die Zentralitatsfunktionen im jeweiligen Einzugsbereich zu erwarten sind.
Erhebliche Auswirkungen sind dann anzunehmen, wenn stadtebaulich nicht integrierte Einzel-
handelsprojekte geplant werden, die Gber eine Mindestverkaufsflache von 10.000 Quadratme-
tern verfigen. Den vorgenannten Grenzwert erreicht das Vorhaben jedoch bei weitem nicht.

Die Verkaufsflachen setzen sich wie folgt zusammen:

Bebauungsplan Baugebiet BGF Verkaufs- Bereich
flache
Bebauungsplan Nr. 306 SO-Gebiet 1 700 m? 450 m? | Getrankemarkt Inkoop

SO-Gebiet 2 1.400 m? 1.000 m? | Lebensmitteleinzelhandel
sowie Shop-in-shop

GEE 1.000 m? 700 m? | Mégl. Einzelhandelsbetriebe
Bebauungsplan Nr. 281 S0O-Gebiet 2_365 m2 1‘.370 m? | Vorhandener Inkoop-Markt,
(rechtskréftig) (Bestand) 680 m? Zz:;izg?r%!z::ghc:;;:raxen und
Gesamt 5.465m?| 4.250 m*| Einzethandel

Mit maximal zulassigen 4.250 m? Verkaufsfléche liegt diese Gesamtplanung deutlich unterhalb
des Schwellenwertes, bei dem eine nachteilige Auswirkung angenommen werden kann. Daher
ist die Frage nach einem gesonderten Raumordnungsverfahren negativ zu beantworten.

Die Regelannahme des § 11 (3) BauNVO liegt bei > 1.200 m? Geschossflachen. Hierbei wird
die Erweiterung des bestehenden Marktes um ca. 450 m? Verkaufsflachen vorerst vernachlés-
sigt, da sie ausschliellich der Bestandssicherung dient und weder die vorhandene Struktur
des Marktes noch der angesprochene Kundenkreis durch die Erweiterung verandert wird.

Fur die Neuansiedlung im 6stlichen Planbereich sind gemat § 11 (3) BauNVO folgende Punk-
te zu prifen: ‘

Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG:

Es handelt sich um einen erheblich vorbelasteten Bereich. Die Zunahme des Ziel- und Quell-
verkehrs ist vergleichsweise gering. Es findet keine Nachtanlieferung statt. Die Aussiedlung
des vorhandenen Gewerbebetriebes wirkt sich vergleichsweise positiv auf die Wohnnutzung

im Umfeld aus.
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Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung:

Die umgebenden Stralen sind vorhanden und vollstandig ausgebaut. Neue Zu- und Abfahr-
ten liegen auBerhalb des Ampelstauraumes. Eine Ampelumgehung kann vermieden werden.
Die OPNV-Linien tangieren das Plangebiet. Alle Infrastruktureinrichtungen sind vorhanden.

Auswirkungen auf den Verkehr:

Die ErschlieRung der Grundsticke ist vollstandig gesichert. Die Bewaltigung des zusatzlichen
Verkehrs bereitet nach Auffassung der Fachbehdrde keine Probleme.

Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich:

Die Ansiedlung dient neben der Standortsicherung insbesondere der Abrundung des flachen-
deckenden und bedarfsgerechten Angebotes im Nahbereich, besonders, da im ndheren Um-
feld bereits einige Nahversorger ausgefallen sind. Dem Einkauf dienende Individualfahrten

werden dadurch minimiert.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche:

Es handelt sich um einen integrierten Standort. Die Ansiediung dient der Ortsteilversorgung.
Zentralrelevante Artikel sind weitestgehend ausgeschlossen. Sogwirkungen und Synergie-
effekte beschranken sich auf die nahere Umgebung. Sortimentsumfang, Flachengrofle und
Entfernung lassen nicht auf Kaufkraftabfiisse aus der innenstadt oder dem weiteren Umland
schlieflen.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild:

Es handelt sich um einen vorbelasteten, integrierten Standort. Die Gebdude werden in die
Umgebung eingefiigt. Negative Auswirkungen sind nicht erkennbar.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt:

Eingriffe in den Naturraum finden nur sehr begrenzt statt, da alle Flachen bereits einer inten-
siven baulichen und wirtschaftlichen Nutzung unterliegen.

Die vorgesehene Ansiedlung der Einzelhandelsbetriebe l&sst also diesbeziiglich keine nach-
teiligen Auswirkungen erkennen.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19. 09. 1979 stellt fir die vom
Bebauungsplan Nr. 306 erfassten Gebiete im Bereich zwischen der Nordenhamer Strafte und
der Asternstrale siidlich der Bahnlinie neben gemischten Bauflachen auch eine gewerbliche
Baufliache dar. Der Nordbereich ist als Flache fur Bahnanlagen dargestellit.

Die vorgesehenen Planungsziele liegen also nicht mehr innerhalb der Bandbreite der Entwick-
lungsmoglichkeiten aus dem Flachennutzungsplan. Zur Umsetzung dieser Planungsziele wur-
de der fir Bahnzwecke dargestelite Teilbereich sowie die gewerbliche Bauflache innerhalb
des Plangebietes im Abschnitt 82 gedndert. Der Rat der Stadt fasste einen entsprechenden
Anderungsbeschluss. Die Anderung wurde im Parallelverfahren gemaf3 § 8 (3) BauGB durch-
gefuhrt und hatte Sonderbaufldchen fur den Einzelhandel zum Inhalt. Der Feststellungsbe- -

schluss wurde am  gefasst.
Das eingeschrankte Gewerbegebiet umfasst jeweils einzelne Teilflachen der Grundstiicke

33/30, 77/2 sowie 76/1 der Flur 24. Eine entsprechende Darstellung von gemischten Baufla-
chen im Zuge der Flachennutzungsplananderung im Abschnitt TA 82 ist nicht erfolgt, aber
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auch nicht notwendig, da diese Festsetzung vom Rahmen des Entwicklungsgebots getragen
wird. Der Flachennutzungsplan dient mit seinem grobmaschigen Darstellungsraster der Vorbe-
reitung spéaterer verbindlicher Planungen und kann daher nicht grundstiicksgenau sein. Des-
halb 1&sst das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB eine geringfligige Verschiebung von
Nutzungsgrenzen ebenso zu wie die Entwicklung einzelner gewerblich genutzter Flachen aus
Mischflachen (vgl. dazu Grundsatzurteil des VGH Baden Wirtemberg vom 9. Mai 1980 (Az:
VI 2214/79), solange die Grundkonzeption des Fldchennutzungsplan gewahrt bleibt. Dies ist
hier der Fall. ‘ . ’ ‘ ‘

Fir einen Teilbereich Bremer Stralte / Nordenhamer Strale gilt der Anderungsplan TA 57 vom
23.01.1997, der bereits die heutigen Nutzung als Sonderbauflache fir den Einzelhandel auf-
zeigt und damit diese Entwicklung eingeleitet hat.

Der Bebauungsplan Nr. 306 wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan in Verbindung mit
der bereits eingeleiteten Anderung entwickelt.

Beriicksichtigung sonstiger Fachplanungen

Das Gebiet der Stadt Delmenhorst wird von der {berregionalen Bahnlinie Oldenburg ~ Bre-
men der Deutschen Bahn AG durchschnitten, an dessen Bahnkdrper weitere Bahnanlagen der
regionalen Delmenhorst-Harpstedter Eisenbahn (DHE) angrenzen. Das Plangebiet schlief3t
unmittelbar siidlich an diese Bereiche an. Soweit hieraus fachliche Auswirkungen auf die Bau-
leitplanung resultieren, wird an entsprechender Stelle im Bebauungsplan darauf hingewiesen.
Sie sind im Rahmen der Plandurchfiihrung und der nachfolgenden Baugenehmigungen zu be-
riicksichtigen.

Die Nutzung der Sondergebiete und des eingeschrénkten Gewerbegebiets [asst Schallbelas-
tungen erwarten, die in der Planung besonders mit Ricksicht auf benachbarte Wohnnutzun-
gen zu beachten sind. Zur Bewaltigung der Umstande wurde durch ein Fachbiro ein Schall-
gutachten erarbeitet. Die Ergebnisse haben bei der Planung Berlicksichtigung gefunden. Da-
mit sind die gegenseitigen Schutzanspriiche vorhandener und geplanter Nutzungen in ausrei-
chendem Umfang in die Bauleitplanung eingestelit worden. Weitere Einzelheiten werden dazu
in Kapitel 10 noch ausgefihrt.

Planungsziele / Planinhalit

Vorrangiges, stadtebauliches Ziel der Planung ist die Schaffung von Voraussetzungen zur Si-
cherung und Verbesserung der ortsteilgebundenen Nahversorgung. Durch die Neuansiedlung
und Erweiterung des bestehenden Angebotsumfanges bereits vorhandener Einzethandels-
und Dienstleistungsanbieter soll der Anreiz zur Wohnansiedlung bei der Bevolkerung verstarkt
und damit nicht nur einer Verédung durch Abwanderung entgegengewirkt werden.

Die Freigabe des bisherigen Bahngeldndes hatte ohne Konversion der Nutzung eine Verwahr-
losung wertvoller Bauflachenpotentiale innerhalb der geschlossenen Ortslage zur Folge. Das
ist stadtebaulich und wirtschaftlich aber nicht vertretbar. Aufgrund bestehender Schallbelas-
tungen durch die Bundesbahn kommt eine stérungsanféllige Nutzung (z.B. Wohnen) an dieser
Stelle nicht infrage. Die Ansiedlung stérender Gewerbebetriebe ist mit Ricksicht auf die be-
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reits vorhandene Nutzung gleichfalls nicht zu befiirworten. Bereits bestehende Ansiedlungen
aus dem Bereich Handel und Dienstleistung und deren Erweiterungsbestrebungen bilden da-
her gemeinsam mit entsprechenden Neuansiedlungen eine stadtebaulich evidente Alternative.

Wesentliches Planungsziel ist daher die Schaffung planungsrechtliicher Voraussetzungen zur
Standortsicherung des bestehenden Einzelhandelsbetriebes durch Bereitstellung zweckdienli-
cher Erweiterungsflachen. Der &rtliche Anbieter von Artikeln des téglichen und periodischen
Bedarfs steht mit seinen Filialen im extremen Konkurrenzkampf mit Uberregionalen GrofRkon-
zernen. Durch Erhalt dieses Marktstandortes wird ein beachtlicher Béitrag zur Sicherung der
drtlichen Nahversorgung geleistet. Das erfordert eine flexible Verkaufsflachenstrategie. Zur
Auslagerung des Getrankemarktes und weiterer Handelssparten wird eine ca. 450 m? grol3e
zusatzliche Verkaufsflache mit zugehdrigen Lagerflachen sowie der entsprechenden Anzahi

an Stellplatzen bendtigt.

Durch Aussiedlung der im dstlichen Planbereich zur Zeit noch anséssigen Druckerei wird de-
ren Betriebsflache frei, fur die im Rahmen einer neuen Nutzung zusétzliche Einzelhandelsbe-

triebe angesiedelt werden. Der Flachenbedarf wird durch den Ankauf nordlich angrenzender,
nicht mehr fr den urspriinglichen Zweck bendétigter Bahnflachen zusétzlich gedeckt. Das An-
siedlungsbestreben erfolgt gleichzeitig aus Griinden einer Standortzusammenlegung, da der
Investor dafir zwei kleinere Standorte im Stadtgebiet aufgeben wird. Stadtebauliche Voraus-

setzung far die kinftige Nutzung ist gleichfalls eine Festsetzung als Sondergebiet flr den Ein-
zelhandel.

Der dstliche Planbereich soll jedoch nicht ausschlieBlich einer Nutzung durch Einzelhandels-
betriebe zur Verfigung stehen. Auch andere nicht wesentlich stérende Gewerbegebiete sollen
das Flachenpotential an diesem sowohl verkehrsglinstig gelegenen als auch in die Stadtstruk-
tur gut integrierten Standort nutzen kénnen. Teilbereiche werden dementsprechend als einge-
schrianktes Gewerbegebiet, in dem auch nicht grofflachige Einzelhandelsbetriebe zulassig
sind, ausgewiesen.

Bestreben der Planung ist ferner die gréRtmagliche Sicherung des Schutzanspruches der im
Rahmen der Mischgebiete an der Bremer Strafle und der Asternstralie bestehenden Wohn-
nutzung. Hier ist die vorhandene Gemengelage zu einer stadtebaulich vertraglichen Koexis-

tenz der unterschiedlichen Nutzungsarten zu entwickeln, dabei kann unter Berlicksichtigung
der bisher vorhandenen Situation von einem deutlich verbesserten Schallschutz im Rahmen

der abgestrebte Planung ausgegangen werden.

Art der Baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Baugebiete innerhalb des Planbereiches wird unter Anpassung des Fla-
chennutzungsplanes im Teilabschnitt 82 an die kinftigen, stadtebaulichen Anforderungen im
wesentlichen auf der Grundlage des wirksamen Flachennutzungsplanes getroffen. Die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes fur den nérdlichen Planbereich wird im Parallelverfahren

gemal § 8 (3) BauGB vorgenommen.

Die unterschiedlichen, nur bedingt vertraglichen Nutzungsarten innerhalb des Plangebietes
machen die Zuweisung flachenbezogener Schallleistungspegel fir die Sondergebiete und fur
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das eingeschrankte Gewerbegebiet erforderlich, damit auch an exponierten Immissionsauf-
punkten die Schutzanspriiche gesichert werden konnen.

9.1.1. Mischagebiete (M]) nach § 6 BauNVOQ

Die bisher nicht beplanten, jedoch iberwiegend bebauten Grundstiicke an der Nordseite der
Bremer Strafte im Bereich der Hausgrundstiicke 86 bis 100 (gerade) werden im Bebauungs-
plan Nr. 306 auf der Grundiage der Darstellungen des Flachennutzungsplanes und entspre-
chend der vorhandenen Nutzung ats Mischgebiete festgesetzt. Diese Gebietsfestsetzung wird
auch fir die Grundstiicke Asternstralie Nr. 1 bis 6 festgelegt. Dabei werden die bereits im
rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 182 entsprechend getroffenen Festsetzungen aktualisiert.

Stadtebauliches Ziel ist in den Mischgebieten neben Erhaltung der vorhandenen Wohnnut-
zung auch die Fortentwicklung von Flachen flr die gewerbliche Wirtschaft, ohne dabei die
Wohnnutzung wesentlich zu stéren. Hiermit wird die bestehende Gemengelage in einem Be-
reich geordnet, in dem aufgrund bereits vorhandener Schallbelastungen aus dem Betrieb der
Bundesbahn und der Verkehrsbewegungen auf den angrenzenden Strallen ein hé&herer
Schutz zwar nicht zu erreichen ist, eine zusétziiche Belastung aurch hinzukommend
jedoch vermieden wird.

Fur alle Grundstiicke in den Mischgebieten wird die Wohnnutzung durch Gliederung im Be-
reich der Uiberbaubaren Flachen auf eine Tiefe von maximal 25,0 m hinter den strallenseitigen
Baugrenzen beschrénkt. Damit wird fir die empfindlichere Nutzungsart einerseits ein hinlang-
licher Abstand zu bestehenden und hinzukommenden Stérungsquellen erreicht, andererseits
muss die Nutzung auf den angrenzenden Grundsticken nicht unzweckméabRig eingeschrankt

werden.

Durch die Aussiedlung der Druckerei kdnnen die bisher bestehenden Belastungen fir die
Mischgebiete merklich vermindert werden. Dazu wurden im Rahmen eines Larmgutachtens flr
die benachbarten Sondergebiete und das angrenzende Gewerbegebiet zuséatzliche, fldchen-
bezogene Schallleistungspegel ermittelt und im Plan festgesetzt. Ob hinsichtlich des erwarte-
ten Parkplatz- und Ladeverkehrs weitere Mafinahmen zu treffen sein werden, bleibt der jewei-

ligen Einzelgenehmigung vorbehalten.

Durch textliche Festsetzung ist geregelt, dass Anlagen und Einrichtungen nach § 6 (2) 6. - 8.
BauNVO, namlich Gartenbaubetriebe und Tankstellen, nicht zugelassen werden sollen. Mit
dem Ausschluss von Gartenbaubetrieben soll ein unverhaltnismanig grofer Flachenverbrauch
ausgeschlossen werden. Da Tankstellen heute bei 7-Tagewochen im 24-Stunden-Betrieb ge-
fihrt werden, ware hierdurch ein Ubermafig hoher Stérungsgrad zu erwarten, den es im Inte-

resse der Anwohner zu vermeiden gilt.
Ferner sind die Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, so
dass auch Vergniigungsstatten unzuldssig sind. Ein hoher Stérungsgrad geht gleichermalten

von Vergniigungsstatten aus, da sie als der Freizeit dienende Betriebe vorwiegend in den
Abend- und Nachtstunden besucht werden und somit besonders Stérungen der Nachtruhe zu

erwarten waren.

Seite 10



Stadt Delmenhorst — Fachdienst Stadiplanung Beqgriindung zum Bebauungsplan Nr. 306

9.1.2. Sondergebiete (SO 1 und 2) nach § 11 BauNVO

Durch Freigabe groRerer Flachen aus dem Areal der Bundesbahn sowie durch Aussiedlung
der bestehenden Druckerei sind Grundstlicksbereiche fiir eine neue Verwertung freigeworden.
Aufgrund der stérungsintensiven Nahe der Bahnlinie Oldenburg — Bremen kommt hier weder
eine stérungsempfindliche Nutzung infrage, noch kann wegen zu erwartender Emissionen
wieder eine intensive gewerbliche Nutzung projektiert werden. Unter diesen Gesichtspunkten
~ wird eine Nutzung angestrebt, die weder stérungsanfallig ist, noch selbst (berméafiige Storun-

gen verursacht.

An der Bremer Stralle / Nordenhamer StralRe besteht seit mehreren Jahren eine Filiale eines
regionalen Einzelhandelsbetriebes, der speziell Aufgaben der ortlichen, quartiersbezogenen
Versorgung erfiillt. Dieser Betriebsteil ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 281 als Son-
dergebiet mit entsprechender Zweckbindung ausgewiesen und fur die Nahversorgung des um-
liegenden Stadtgebietes unentbehrlich. Zur Sicherung des Standortes ist die Auslagerung des
Getrankeverkaufs sowie kleinerer Nebenverkaufsfldchen und der Errichtung eines Aulenla-
gers in einen besonderen Gebdudetrakt vorgesehen. Zusétzlich werden weitere Stellplatze

Gesamtanlage erforderlich.

Fir diese Zwecke wird auf einer Teilflache ein Sondergebiet festgesetzt, bei dem zugunsten
einer gréReren Flexibilitat auf eine zu enge Warenbindung verzichtet wird:

Sondergebiete SO/1 fiir Einzelhandelsbetriebe, zuldssig sind Anlagen und Einrichtungen fiir
den Einzelhandel mit Artikeln des periodischen Bedarfs und Dienstleistungen aller Art, Ver-
kaufsflache < 450 gm, zuzlglich Lager- und Nebenrdume.

Fur das ehemalige Druckereigeldnde und die nérdlich angrenzende, frithere Bahnflache wird
zur Starkung der stadtteilbezogenen Nahversorgung ein Sondergebiet zur Ansiedlung eines
Markendiscounters mit folgendem Wirkungsbereich festgesetzt:

Sondergebiete SQ/2 fiir Einzelhandelsbetriebe, zul&ssig sind:

Anlagen und Einrichtungen fir den Einzelhandel mit Lebensmitteln aller Art und Artikeln des pe-
riodischen Bedarfs, Verkaufsflache < 1000 gm, ferner max. 5 % Shop-in-Shop-Flachen fur art-
verwandte Betriebe und Dienstleistungen, jeweils zuziiglich Lager- und Nebenraume.

9.1.3. Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEE) nach § 8 BauNVO

Fur eine weitere, dstlich an das SO/1- Gebiet angrenzende Flache wird als Erganzung zum
Gesamtangebot an diesem Standort ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Darin
sind nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig:

Die Grundstiickseigentiimer des als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzten Bereichs
planen eine Autowaschstraie. Die verbindliche Bauleitplanung soll jedoch nicht ausschlieflich
Investoreninteressen dienen, sondern eine stadtebaulich sinnvolle Konzeption festschreiben.
Dies geschieht hier durch die Festsetzung eines eingeschrénkten Gewerbegebiets, das so-
wohl die Realisierung einer solchen Waschanlage als auch die Ergdnzung der vorhandenen
und geplanten Einzelhandelsstrukturen ermaglicht. Dartiber hinaus ermdglicht die Festsetzung
eines eingeschréankten Gewerbegebiets die Ergénzung durch Dienstleistungsunternehmen.
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Diese Ausweisung soll einer monostrukturellen Nutzung durch Einzethandelsbetriebe vorbeu-
gen und dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 306 die notige Flexibilitdt geben. So
kann die Konversion der ehemaligen Bahnflachen und deren Integration ins Stadtgebiet ohne
das Stadtbild stark beeintrachtigende langerfristige Unternutzungen des Geléndes erfolgreich
umgesetzt werden, denn eine grokere Bandbreite an zuldssigen Nutzungen lasst eine zigige-
re Durchfiihrung der Bauleitplanung erwarten. Die Flexibilitat der Festsetzungen eines Bau-
leitplans ist eine wichtige Voraussetzung fur dessen Durchfliihrung.

Die Lage dieser Flache zwischen Eisenbahnénlagen und Hauptverkehrlsstraﬁe beglnstigt so-
wohl gewerbliche als auch Einzelhandelsnutzungen. Nicht wesentlich stérende Gewerbebe-
triebe, die haushaltsbezogene Dienstleistungen wie Autowdsche anbieten, stellen eine sinn-
volle Erganzung zu den umliegend festgesetzten Flachen fir den Einzelhandel dar.

Die zulassige Gerauschentwicklung in den Sonder- und eingeschrankten Gewerbegebieten ist
nach Berechnungen eines Schallgutachtens durch flichenbezogene Schallleistungspegel zu-
satzlich begrenzt. Auf die sachlichen Inhalte wird in Kapitel 10 noch néher eingegangen.

Die Einhaltung der zuigssigen Belastungsgrenzen aus dem Ziel- und Queiiverkehr auf zugeho-
rigen Parkplatzen oder dem Lieferverkehr sowie sonstigen Betriebsgerauschen sind Rahmen
der Baugenehmigungen fir die einzelnen Standorte nachzuweisen und zu sichern.

Maf der Baulichen Nutzung

GemaR § 16 (2) BauNVO wird das MaB der baulichen Nutzung durch folgende Festsetzungen

bestimmt:

9.2.1. Die Grundflachenzah! (GRZ) nach § 18 BauNVO

In den Mischgebieten ist als Hochstwert eine Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 deutlich unter-
halb der Hochstgrenze des § 17 (1) der BauNVO festgesetzt worden, um auf der Grundlage
des Bestandes den Grad der Versiegelung in angemessenen Grenzen zu halten. Dieser Wert
ist in Einzelfallen bereits erreicht und wurde flr die Grundsticke an der Asternstralle aus dem

Bebauungsplan Nr. 182 dbernommen.

Fir die neu hinzukommenden Sondergebiete und in dem eingeschrankten Gewerbegebiet
wird aufgrund ausreichend vorhandener Freifldchen gleichfalls auf eine Ausschopfung der
Héchstgrenze des § 17 BauNVO verzichtet. Die (GRZ) wird hier mit 0,6 etwa 25 % unter dem
Hochstmal festgesetzt. Unter Berlicksichtigung der nach § 19 (4) BauNVO zuldssigen Uber-
schreitung dieses Wertes flir versiegelie Stellplatze, Nebenanlagen und sonstige versiegelte
Flachen kann fir Sondergebiete und das eingeschrénkte Gewerbegebiet insgesamt ein maxi-
maler Versiegelungsfaktor von 0,8 als Kappungsgrenze erreicht werden, wodurch eine effekti-
vere Ausnutzung dieser Flachen mdglich ist.

Seite 12



9.3.

9.4.

Stadt Delmenhorst — Fachdienst Stadtplanung Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 306

9.2.2. Die Geschossflachenzahl (GFZ) nach § 20 (2-4) BauNVO

Als Geschossflachenzahl (GFZ) wird in den Mischgebieten an der Asternstralle als Hochst-
wert 0,6 aus dem Bebauungsplan Nr. 182 Gbernommen und gleichfalls fiir die Mischgebiete an

der Bremer Strafle festgesetzt.

Fir die Sondergebiete und das eingeschriankte Gewerbegebiet wird bei zuldssiger, zweige-
schossiger Bauweise die GFZ mit 1,0 festgesetzt, um die Errichtung groRerer Baukdrper mit
angemessenen Ausnutzungsmoglichkeiten im Obergeschoss zu erreichen. Diese Werte
schlielRen ah die maximalen Geschossflachenzahlen der angrenzenden Bebauungsplidne Nr.
182 und Nr. 281 an und erméglichen eine angemessene Verdichtung.

9.2.3. Zahl der Vollgeschosse nach § 20 (1) BauNVO

Far die Bauflachen im gesamten Bebauungsplangebiet werden im wesentlichen zwei Vollge-
schosse als Hochstgrenze zugelassen. Das entspricht Uberwiegend sowohl der bereits im Be-
reich des Bebauungsplanes als auch der in der ndheren Umgebung des Planbereiches vor-
handenen Bebauung. Fir die tber 25 m Bautiefe hinausgehende, riickseitige Teilfliche im Be-
reich der Mischgebiete an der Bremer Strafie wird eine Begrenzung auf ein Vollgeschaoss fest-

gesetzt,

Uber die Begrenzung der Anzahl der Geschosse hinaus wurde mit Riicksicht auf den Baube-
stand eine absolute Hohenbegrenzung der Geb&ude mit 17,5 m tber NN festgesetzt, wobei
bei einer Gelandehéhe von ca. 6,80 — 7,20 m tber NN (Stralkenh&he Bremer Strake und Nor-
denhamer Stralle) Gebdudehdhen von mindestens 10,0 m erreicht werden kdnnen. Diese
Werte entsprechen - mit Ausnahme des Hochhauses an der Syker Strale - den im Umfeld
vorhandenen, stadtebaulichen Vorgaben und erméglichen eine angemessene Ausnutzung der

erfassten Baugrundstlcke.

Bauweise nach § 22 BauNVO

Sowohl fir die Mischgebiete als auch flir das eingeschrankte Gewerbegebiet gilt in Anlehnung
an die vorhandene Bebauung und angrenzende Bebauungspléne die offene Bauweise.

In den Sondergebieten wurde eine abweichende Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO festge-
setzt, bei der Gebdudeldngen Uber 50 m zugelassen werden, damit die Bauk&rper der dort
geplanten Nutzung entsprechend errichtet werden kdnnen.

Fir die Einhaltung der Grenzabstande gelten in allen Baugebieten die Abstandsvorschriften

der Niederséachsischen Bauordnung fir die offene Bauweise, soweit im Bebauungsplan nicht
durch die Anordnung einer Baulinie etwas anderes bestimmt wird.

Uberbaubare Grundstiicksfliche nach § 23 BauNVO

Die bebaubaren Bereiche der Grundsticke sind allgemeinen durch Baugrenzen festgelegt.
Die so gebildeten Bauflachen erfassen den Bestand in den Mischgebiete bis auf einige Ne-
bengebaude vollstandig. Diese Gebiude unterliegen dem Bestandsschutz und kénnen erhal-

ten bleiben.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind aufgrund einer textlichen Festsetzung zwi-.
schen den StralRenbegrenzungslinien und den strallenseitigen Baugrenzen Anlagen nach den
§§ 12 und 14 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) unzuldssig, soweit es sich um Gebaude
handelt. Das dient neben der stadtebaulichen Gestaltung des Stralenbildes auch der opti-
schen Freihaltung des Lichtraumes neben der Strafle.

In den Sondergebieten ist eine Bebauung bisher entweder nicht vorhanden oder die Flache
wird durch Abriss des urspringlichen Baubestandes fir eine neue Bebauung freigelegt. Die

'Bauflachen entsprechen den neuen Bauabsichten.

Um an zwei Stellen eine stadtebaulich vertretbare und mit dem angrenzenden Nachbarn, der
Delmenhorst-Harpstedter Eisenbahn, abgestimmte Grenzbebauung an der Nordseite des
Sondergebietes zu ermdglichen, wurde in begrenztem Umfang eine Baulinie angeordnet. Die
Bestimmungen des Eisenbahngesetzgebung sind hierbei besonders zu beachten.

Larmgutachten

P IS tahanAdan ClAAhAn

........ | SR P e =Y i Dabariiime~ anetn
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trste Untersuchungen hatlen deutiich gemacnt, aas
weder einer Wohnnutzung noch einer intensiven Gewerbenutzung zuganglich gemacht wer-
den konnen. Auch die unmittelbare Nachbarschaft der Sondergebiete zu den Mischgebiete mit
einer dort vorhandenen Wohnnutzung gibt Anlass, die Vertraglichkeit beider Nutzungsarten

durch Gutachten zu belegen.

So wurde zur Bewaltigung der schalltechnischen Probleme von einem Fachbiiro ein bebau-
ungsplanbezogenes Larmgutachten erstelit, auf dessen Grundlage fiir die zunachst geplanten
drei Sondergebiete die jeweils zuldssigen, flachenbezogenen Schallleistungspegel festgesetzt
wurden. Hierbei ist entscheidend, dass fir alle Immissionsaufpunkte die zulassigen Hochst-
werte fir Mischgebiete mit 60,0 / 45,0 dB(A) tags / nachts bei freier Schallausbreitung unter-
schritten werden. Auf dieser Berechnungsgrundlage wurden folgende Werte im Bebauungs-
plan festgesetzt:

SOﬂdergeblet 80/1 65 / 50 dB(A){ags/nachts
Sondergebiet SO/2 61746 dB(A) agsiachts zur erneuten Auslegung geandert in GEE
Sondergebiet SO/3 60 /45 dB(A) tagsinachts 2zur erneuten Auslegung geandert in SO/2
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Im Einzelnen resultieren daraus bei 5,0 m Aufpunkthéhe folgende, rechnerischen Ergebnisse:

Immissionsaufpunkt Tag Nacht

Nr. Lage Richtwert Pegel Richtwert  Pegel

1 Bremer Stralle 86/88 60,0 dB(A) 59,2 dB(A) 45,0 dB(A) 44,2 dB(A)
2 Bremer Stralle 92 60,0 dB(A) 58,1 dB(A) 45,0 dB(A) 43,1dB(A)
3 Bremer StraRe 94 60,0 dB(A) 58,4 dB(A) 45,0 dB(A) 43,4 dB(A)
4 Bremer Strafle 96 60,0 dB(A) 57,9dB(A) 45,0dB(A) 44,3 dB(A)
5 Bremer Stralle 98 60,0 dB(A) 57,9 dB(A) 45,0dB(A) 42,9 dB(A)
6 Bremer Strafie 100 60,0 dB(A) 59,7 dB(A) 45,0 dB(A) 44,7 dB(A)
7 Asternstralle 1 60,0 dB(A) 59,7 dB(A) 45,0 dB(A) 44,7 dB(A)
8 Asternstralle 2 60,0 dB(A) 58,6 dB(A) 45,0 dB(A) 43,6 dB(A)
9 Asternstrale 5 60,0 dB(A) 57,5dB(A) 45,0dB(A) 42,5 dB(A)
10 Asternstrale 6 60,0 dB(A) 57,4 dB(A) 45,0 dB(A) 424 dB(A)

BQ 560/45

. Bozewds .
3 v |Neu: SO/ 2
Neu: GEE | ° 3 ~

Darsteliung der Schallaufpunkte und Isophone (Tagwerte)
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Im Rahmen der Vorbereitung zur Durchfihrung von kiinftigen Baumalnahmen wurde in einem
anlagebezogenen Gutachten die mégliche Larmentwicklung fir den Stellplatzbereich, der Zu-
und Abfahrten sowie der sonstigen Betriebsgerdusche fir die Sondergebiete SO/2 (spéter als
GEE festgesetzt) und SO/3 (spater als SO/2 festgesetzt) untersucht. Da mit Rlcksicht auf die
Ampelkreuzung der Asternstralle die Zufahrt an der Westseite des Flurstiicks 72/2 zum Haus-
grundstlick Bremer Strafle 100 hin angeordnet wird, wird entlang dieser Zufahrt eine 1,80 m
hohe Schallschutzwand mit einem bewerteten Schailddmmmald von mindestens 20 dB in
schallabsorbierende Ausfihrung erforderlich. Im Bebauungsplan wird eine Flache far die
Durchftihrung entsprechender Mafinahmen angeboten.

Fragen des LKW-Verkehrs sowie der Nachtanlieferung sind unter Einhaltung der vorgegebe-
nen Pegelwerte im Rahmen der Plandurchflihrung Uber die kiinftige Bau- und Betriebsgeneh-

migung zu regeln.

Auf die Auswirkung bestehender Larmbelastungen durch die Bahn ist im Zusammenhang mit

dem Bebauungspian Nr. 306 ais vorbeiasietes Gebiet nicht einzugehen, da keine neuen, sen-

siblen Baugebiete ausgewiesen werden.

Umweltbericht

Nach den Auflagen des § 2a BauGB hat die Gemeinde einen Umweltbericht in die Begriin-
dung aufzunehmen, wenn nach den gesetzlichen Bestimmungen eine Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVP) durchzufliihren ist. Es ist ferner zu priifen, ob Uber den Umweltbericht hinaus
eine UVP fur das gesamte, ca. 2,9 ha groRRe Plangebiet erforderlich ist. Dabei kann zun&chst
unbertcksichtigt bleiben, ob fiir Einzelvorhaben im Plangebiet eine UVP oder eine Genehmi-
gung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) erforderlich ware.

Die vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 306 erfassten Grundstiicke sind entweder
bereits seit langer Zeit einer baulichen Nutzung zugefiihrt oder unterlagen ansonsten bisher
flachendeckend einer Nutzung durch die Bundesbahn. Eingriffe in bisher unbeanspruchte,
dem Auflenbereich im Sinne des § 35 BauGB zuzuordnende Fldchen, finden hier also nicht
statt. Unter Berlcksichtigung des bereits bestehenden Baurechtes auf der Grundlage des Be-
bauungsplanes Nr. 182 nach § 30 BauGB oder im Rahmen des § 34 BauGB sowie einer fri-
heren, vollflachigen Beanspruchung der Restflachen als Bahngeldnde des Gliterbahnhofes ist
weder eine UVP noch die Anwendung der Eingriffsregelung erforderlich. Im Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 306 findet § 1a (3) Satz 4 BauGB somit Anwendung.

Das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie (UVPG) vom 27.07.2001 bestimmt
im § 3 (1) Satz 1, dass die in der Anlage 1 dazu aufgefihrten Vorhaben UVP-pflichtig sind.
Dort sind unter Nummer 18 die bauplanungsrechtlichen Vorhaben katalogisiert und bewertet.
Die Eingangswerte dieser Auflistung erreicht der Bebauungsplan Nr. 306 jedoch nicht. Da das
Vorhaben ferner keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt vermuten lasst,
wird auch keine standortbezogene Vorpriifung des Einzelfalles erforderlich.

Fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 306 kann unter Berlicksichtigung des vorbeschrie-
benen Sachverhaltes von der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung abgesehen
und auf die Darstellung eines Umweltbereichtes verzichtet werden.
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Natur und Landschaft

Eine fachspezifische Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft wird nicht durchgefihrt, da
die Grundstiicke im Planbereich bereits im Rahmen des § 34 BauGB bebaut sind, innerhalb
bereits beplanter Gebiete (Bebauungsplan Nr. 182) liegen oder erst kurzfristig aus der vollfla-
chigen Nutzung der Bahn als Giterbahnhof entlassen wurden. Es werden also keine zusatzli-
chen, bisher nicht mdglichen Eingriffe in den Naturhaushalt durch diese Planung ausgelost.

Die 'einzelnen Baugrundstiicke zeigen mit Ausnahme einiger Solitarbdume oder Scherrasen-
flachen keinen nennenswerten Bewuchs auf. In den Mlschgebleten werden die Freiflachen
vorwiegend als ortsibliche Hausgéarten genuizt.

Um fiir die durch diesen Bebauungsplan erméglichten, baulichen Nutzungen und die dadurch
ausgeldsten Eingriffe eine zusétzliche, tkologische Aufwertung zu erreichen, sind im Bereich
neu anzulegender Sammelstellplatze in den Sondergebieten je angefangene 8 PKW-
Stellplatze ein grosskroniger, standortheimischer Solitdrbaum, z.B. Eiche, Esche, Rotbuche,
Winterlinde, Feldahorn oder dhnlich, anzupflanzen und auf Dauer zu unterhalten. Als Pflanz-
qualitat gilt fiur diese Baume ein Stammumfang von ca. 16-18 cm, Ballenware, 3-4 mal ver-

MNiindratrmntar ha A Lbann ey DArdAnAA

Y
pﬂaﬂzt Das Pflanzbeet muss mindestens 3 Quadratmeter ucuagclx und kann mit Bodende-

ckern, Hochstauden oder Wildblumen (z.B. Hundsrose, Efeu, Immergriin 0.4.) bepflanzt wer-
den. Die zum Teil bereits im Bebauungsplan als neu anzupflanzende, standortgebunden fest-
gesetzten Baume sind auf die Gesamtzahl anzurechnen.

Im Bereich des Sondergebietes an der Asternstralle ist als Kompensation fur durch die Pla-
nung ermoglichte Eingriffe eine ca. 510 m? groRe Fldche mit einem Gebot zum Anpflanzen
von Bdumen und Strauchern belegt. Dabei soll zusatzlich ein optischer Schutz der Grundstu-
cke an der Asternstralle erreicht werden. Mit einer Pflanzqualitat der Heister von 200 — 250
cm und der Strducher mit ca. 100-150 cm Héhe, beide 2 mal verpflanzt mit Ballen und einem
Pflanzraster von ca. 1,00 x 1,00 m soll hier eine Auswahl von z.B. Hainbuche, Vogelkirsche,
Eberesche, Roter Hartriegel, Salweide, Schneeball, Schwarzer Holunder, Zweigriffeliger
Weildorn, Grauweide oder Pfaffenhiitchen usw. gepflanzt werden.

Uber diese Malnahmen hinaus diirfen Sammelsteliplatzflichen mit Ausnahme der Fahrgas-

sen nicht versiegelt werden. Hier soll die Befestigung mit Rasengittersteinen, Schotterrasen
oder gleichwertigem Material, das den Wasserabfluss in den Untergrund-zur Grundwasser-

neubildung zuldsst, erfolgen.

Im Bereich des Bebauungsplanes kénnen Baume oder Baumgruppen vorhandenen sein, die
nicht aus stadtebaulichen Erwagungen festgesetzt wurden, aber nach der Satzung Uber den

Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) der Stadt Delmenhorst geschiitzt sind. Auf

§ 3 der Baumschutzsatzung ist deshalb zusé&tzlich hingewiesen.

Durch die vorliegende Planung wird keine zuséatzliche Schaffung von Wohnungen ausgelost,
daher wird auf den besonderen Nachweis eines Kinderspielplatzes verzichtet. Im Umfeld des
Planbereiches sind an der Bremer Strafle dstlich von Haus Nr. 125 in weniger als 200 m sowie
nérdlich der Bahnlinie am Espenweg in etwa 300 m Entfernung Spielmdglichkeiten vorhanden.
Damit wurde dem Nds. Gesetz Gber Spielplatze entsprochen.
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Belange des Verkehrs

Die das Baugebiet tangierende Bremer Stralle ist Bestandteil des Netzes von Landesstrallen
und nimmt in dieser Eigenschaft als L 887 im innerstadtischen Bereich die Funktion einer
wichtigen Ost-West-Verbindung in die 8stlichen Stadtrandbezirke und nach Bremen wahr. Sie
ist Bestandieil eines historischen Strallenzuges, der seine Fortsetzung als Innenstadttransver-
sale Uber die Lange Strale und Oldenburger Stralle in Richtung Oldenburg findet.

Stadteinwarts liegt der lichtsignalgeregelte Kreuzungsbereich dieses Strallenzuges mit der
Syker StraRe / Nordenhamer Strale, die als Nord-Sid- Achse wesentlicher Bestandteil der
Hauptverkehrsverbindungen der Stadt ist und zum Innenstadt umspannenden und Ortsteile
verbindenden Stralenring mit zum Teil Gberregionaler Funktion gehort. Durch die Bahnunter-
fihrungen und die Nordenhamer Stralte ist eine Anbindung an die Stedinger Stralte und an

das nérdliche Umiand gegeben.

Beide Strallenziige sind nach Zahlungen aus dem Jahre 1999 mit ca. 12.000 Kfz/Tag verhalt-
nismaRig hoch belastet. Es besteht neben der unmittelbaren Verbindung Uber die Bremer
Stralle nach Bremen und der direkten Anbindung zur Innenstadt in sidéstliche Richtung Uber
fen B 75/ B 322 und damit zum

die Syker Strafle auch eine Verbindung zu den Bundesstrallen B

Uberregionalen Stralkennetz der Autobahnen A28 /A 1.

Das Plangebiet wird 6stlich durch die Asternstrale begrenzt, die (ber eine weitere Bahnunter-
fihrung an das nérdlich der Bahnlinie gelegene Baugebiet beiderseits der Platanenstralle und
am Heidkruger Weg anschliet. Die Sondergebiete fliir den Einzelhandel im Bebauungsplan
Nr. 306 werden damit fir die dort angesiedelte Bevdlkerung verkehrsgiinstig erschiossen.

Alle Baugrundstiicke sind bereits heute unmittelbar durch die umgebenden, &ffentlichen Stra-
Ren erschlossen. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung auf der Bremer Stralle ist im Einzel-
fall (Baugenehmigungsverfahren) zu priifen, ob die Zufahrt zum eingeschrankten Gewerbege-

- biet (GEE) zwischen Bremer Stralle 100 und 102 auf die Fahrbeziehung ,rechts rein/ rechts

raus” zu beschranken ist.

Im Bereich der Sondergebiete und des eingesbhrénkten Gewerbegebiets sind in groflerem
Umfang notwendige Steliplatze festgesetzt. Fir den Steliplatz- und Anlieferverkehr sind im
Rahmen der Bau- und Betriebsgenehmigungen Regelungen zu treffen, die eine Stdérung der
Wohnruhe besonders zur Nachtzeit auf den Rahmen der festgelegten, flachenbezogenen
Schallleistungspegel begrenzen. Diesem Zweck dient z.B. auch ein Anschlussverbot entlang
der Bremer Straflle sowie die begrenzte Festsetzung der Zufahrt zum Parkplatz.

Ver- und Entsorgqung

Die ausreichende Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird bereits heute durch die 6ffentli-
chen Ver- und Entsorgungsunternehmen oder durch private Firmen mit 6ffentlichem Auftrag
sichergestellt. Alle zur Ver- und Entsorgung des Gebietes erforderlichen Anlagen und Leitun-
gen sind, soweit bekannt, in den Strallen, die das Plangebiet umgeben, vorhanden. Die Mehr-
zahl der Grundstiicke ist bereits an diese Netze angeschlossen. Soweit das bisher nicht der
Fall ist, muss es im Rahmen der Plandurchfiihrung nach geltendem Recht vollzogen werden.
Die ehemaligen Bahnfldchen werden diesbeziiglich Bestandteil der Stammgrundsticke.
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Wasserversorgung

Die Stadtwerke Delmenhorst betreiben die Wassergewinnung Uber zwei stadteigene Wasser-
werke. Das Plangebiet ist an das bestehende Wasserversorgungsnetz angeschlossen. Fir al-
le Baugrundsticke besteht aufgrund der geltenden Bestimmungen Anschlusspflicht. Die még-
liche Verwendung von Regenwasser als Brauchwasser bleibt davon jedoch unberihrt.

Energieversorgung

Die Elektrizitatsversorgung erfolgt unabhangig von der Zulieferung durch Anschluss an das
bestehende Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG (€-07). Zustandig ist
die Niederlassung Delmenhorst. Die Gasversorgung erfolgt unabhéngig von der Zulieferung
durch Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz der Deimenhorster Stadtwerke.

Entwdasserung

Die Abwasserentsorgung des gesamten Plangebietes erfolgt flir das Schmutzwasser Uber das
vorhandene, &ffentliche Kanalnetz. Falls einzelne Grundstiicke noch nicht an die dffentlichen
Kanéale angeschlossen sind, ist das aufgrund der bestehenden Satzung sicherzustellen.

Die Schmutzwiésser werden der ausreichend bemessenen, zentralen Kldranlage zugeleitet
und dort volibiologisch aufgereinigt. Auf der Grundlage der Abwasserbeseitigungssatzung
kann im Rahmen der Baugenehmigungen eine Rickhaltung auf den Grundstiicken und/oder

eine Aufreinigung der Abwasser gefordert werden..

Die Ableitung des Niederschlagswassers ist im Rahmen der geltenden Satzung der Stadt
Delmenhorst zu regeln. Verunreinigtes Niederschlagswasser ist vor Einleitung in die offentli-
chen Kandle vorzureinigen. Bei entsprechend hohem Versiegelungsgrad kann ein Rickhal-
tung auf dem jeweiligen Grundstlick erforderlich werden.

Abfallentsorgung, Altlasten

Die ordnungsgemé&Re Abfallentsorgung erfolgt tber die offentliche Mdllabfuhr gemalt der Sat-
zung der Stadt Delmenhorst. Abfalle zur Verwertung sind vom Verursacher selbst gemaf
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) den daflr bestimmten Entsorgungsanlagen

der Vorschrift entsprechend zuzufiihren.

Soweit im Bereich der Sondergebiete fir den Einzelhandel Wertstoff-Container (sogenannte
Iglus) aufgestellt werden, geschieht das aufgrund von Vereinbarungen mit dem jeweiligen
Grundstlckseigentimer. Geeignet sind daflr Randbereiche der Steliplatzflachen. Besondere
Standbereiche werden im Planbereich dafir jedoch nicht ausgewiesen, um einer individuellen
Standortgestaltung nicht vorzugreifen.

Fir den Bereich des ehemaligen Bahngrundstiicks liegen orientierende Untersuchungen des
ingenieurbiiros GEOlogik vor, die fur eine ehemalige Lagerflache fir Schrott, Bahnschwellen
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und Bauschutt den Verdacht auf Belastungen des Untergrundes erkennen lassen. Nach Auf-
fassung der Bodenschutzbehérde reichen diese Untersuchungen jedoch noch nicht aus.

Es wurde daher das Geologische Buro Reitz beauftragt, eine gutachterliche Stellungnahme zu
den Boden- und Luftuntersuchungen abzugeben. Das Gutachten von September 2003 kommt

zu folgendem Ergebnis:

. Flustick 74/3 (Bremer Str. 96, ehemaliges Schrottplatzgeldande):

" Durch die Untersuchungen ist der Nachweis der Kontamiriation erbracht und das Grundstiick wird
als Altstandort in das Kataster (bernommen. Unter der Betonplatte nérdlich des Gebaudes wur-
den erhdhte Schwermetallgehalte gemessen. Eine Grundwassergefahrdung ist insbesondere bei
hohem Grundwasserstand nicht auszuschlieRen. Eine kleinrdumige Belastung ist auch im Be-
reich des Hofeinlaufs sldlich des Gebadudes festgestelit worden.

Aufgrund der jetzigen gewerblichen Nutzung als Autohandel mit der geschlossenen Betonversie-
gelung besteht zur Zeit keine Gefédhrdung des Schutzguies Mensch.

Nach einer erfolgten Sanierung des Grundstiickes durch Separierung und Entsorgung der Auffiil-
lung ist das Grundstlck flir eine Umnutzung geeignet.

in der Pianzeichnung zum Bebauungspian ist das Grundstlick ais Aitiastenverdachtsfiiche ge-
kennzeichnet.

= Flurstick 77/2 (Druckerei Rieck)
Auf diesem Grundstick wurden keine LHKW-Gehalte festgestelit. Darliber hinaus gibt es keine
Hinweise auf eine Grundwassergefahrdung durch LHKW- Lésemittel. Es ist anzunehmen, dass
kleinrdumige Probleme erst nach einem Abriss des Druckerei- Gebdudes aktuell werden. Dar-
Uber hinaus besteht die Méglichkeit, dass die Gebdudesubstanz belastet ist oder sich vergraben-
de Tanks auf dem Grundstick befinden. Dies unterliegt jedoch dem Abfallrecht.
Gegen eine Umnutzung des Gelandes bestehen aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehorde kei-

ne Bedenken. Es besteht daher keine planungsrechtliche Kennzeichnungspflicht.

. Flurstiick 33/30 (ehemaliges Bahngelande)
Nennenswerte Kontaminationen auf diesem Flurstiick wurden nur in den Bereichen der Gleis-

schotterschichten festgestelit. Diese Belastung ist jedoch sehr stark. Im unsanierten Zustand wa-
re hier eine Nutzung selbst als Industriegelande im Hinblick auf das Schutzgut menschliche Ge-
sundheit bedenkiich. Da Grenzwerte der Bundes- Bodenschutz- Verordnung Uberschritten sind,
ist das Geldnde weiterhin gegen den Zutritt unbefugter Personen zu sichern.

Nach Separierung des Gleisschotters ist das gesamte Grundstlck fir eine Umnutzung geeignet.
In der Planzeichnung zum Bebauungsplan ist das Grundstick als Altlastenstandort gekennzeich-

net.

Die Altlastenverdachtsfiichen sind im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet. Das
Gutachten kann bei den an der Durchfilhrung der Bauleitplanung beteiligten Stellen eingese-

hen werden.
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Kampfmittel und Bombenblindgdnger

Fir den Planbereich wird seitens der Bezirksregierung Hannover aufgrund der Auswertung
von Luftbildern eine Belastung mit Bombenblindgdngern oder anderen Kampfmittein aus dem
zweiten Weltkrieg nicht ausgeschlossen. Im Bebauungsplan ist daher eine entsprechende
Kennzeichnung fir den gesamten Planbereich vorgenommen worden.

Belange der Denkmalpflege

Nach Feststellung der unteren Denkmalbehotrde handelt es sich bei dem Wohnhaus Bremer
StralRe Nr. 94 um ein Baudenkmal. Im Bebauungsplan ist dieses Geb&ude entsprechend ge-
kennzeichnet. Weitere Belange der Denkmalpflege werden durch diese Planung nicht ber(hrt.
Soweit bekannt, werden im Planungsraum auch keine weiteren historischen Anlagen oder

denkmalwiirdige Bauwerke vermutet.

Zur Sicherung weiterer Nachforschungen wurde jedoch der Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen, dass alle bei der Plandurchfiihrung zutage tretenden ur- und frithgeschichtli-
enkmalbehdrde: Bauordnungsamt der

rhoan Radanfiindae haoi Aar Nanbmalhohdrde intere Nan
AT R Y P A A A YRV § AW AALT ANt =AY I REANEN] AN I LS I AW \V)IL\JI\J Sl Ar b LINE B ICA T RSN Cavds

Stadt Delmenhorst) oder einem Beauftragten fur das Denkmalwesen zu melden sind.

Stadtebauliche Daten

Adresse Flurstiicknr. SO GEE Ml
Asternstralie 6 82/ 3 486
peemeaed 2l ] o
Asternstrale 2/4 | 80/2 1111 |
AsternstraBe 1 | 79/2 s
Bremer Str. 104/ 80/ 4 342
106 7712 ca. 4.640 ca. 450
i13cr)imer Str. 102/ 80/5 175
Bremer Str. 100 | 76/1 ca. 200 ca. 1150
Bremer Str. 98 | 75/4 R ©1.208
Bremer Str. 96 | 74/3 - 1039
Bremer Str. 94 | 73/0 A ' 1475
Bremer Str. 92 | 72/ 1 1.216
Bremer Str. 90 | 71/0 619 |
Bremer Str. 86/ 88 | 70/0 1175
Bremer Str. 80/ 82 33117 2168

33/ 20 773
Bremer Str. | 33/29 3300 ||
Bremer Str. | 33/30 4.690 2.050
Summe 15.746 m? | 2.700 m? 10.791 m?
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Abwigung unterschiedlicher Belange

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind 6ffentliche und private Belange gegeneinander und
untereinander gerecht und vollstdndig abzuwagen. Abwagungsrelevante &ffentliche Belange,
die sich im Rahmen der aktuellen Planung konkurrierend gegeniiberstehen, wurden nicht fest-

gestelit.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stelit in Teilberei-
chen gewerbliche Bauflachen sowie Fldchen fur Bahnanlagen dar. Die durch den Anderungs-
plan TA 82 vorbereitete und durch den vortiegenden Bebauungéplan festzuschreibende Ande-
rung in Sonderbaufldchen fir den Einzelhandel erfolgt mit Zustimmung der ehemalig Beglins-
tigten auf Antrag der heutigen Eigentimer. Damit sind die Zielentscheidungen zugunsten die-
ser Eingriffe bereits im Vorfeld der Planung getroffen worden.

Der Bebauungsplan bereitet fiir die kiinftige Nutzung der erfassten und bereits genutzten
Grundstiicke Eingriffe in den Entscheidungsfreiraum der Eigentimer vor. Dieser Eingriffsum-
fang ist jedoch durch die im Grundgesetz verankerte Sozialbindung des Eigentums abgedeckt.

Die Bereitstellung von Flachen zur Versorgung der Bevélkerung stellt fir die Stadt eine wichti-
ge stadtebauliche und geselischaftspolitische Aufgabe dar. Das Angebot von Fldchen fir die-
se Nutzung unterliegt allerdings einem starken, regionalen Wettbewerb, der fir die Stadt wirt-
schaftspolitisch jedoch akzeptabel sein muss. Der Bebauungsplan Nr. 306 stellt in Abwagung
elementarer, 6ffentlicher Belange dazu eine Lésung dar, mit der das wesentliche Planungsziel
einer geordneten, wohnbereichsnahen Versorgung gesichert wird. '

Der Schutzanspruch der vorhandenen Wohnnutzungen im Planungsbereich erfordert beson-
dere Rucksichtnahme bei der Akzeptanz von zusatzlichen Stérungen. Durch Fachgutachten
wurde nachgewiesen, dass der durch den vorliegenden Bebauungsplan ermdglichte Nut-
zungsumfang dem gesetzlich begrindeten. Anspruch auf Wohnruhe nicht entgegensteht. Zur
Sicherung dieses Schutzanspruches wurde der Rahmen der Nutzungsobergrenzen aufgrund
der Untersuchungsergebnisse durch Festsetzung flichenbezogener Schallleistungspegel und
weitere Begrenzung des Stérungsgrades, wie bereits erwahnt, deutlich eingeschrankt. Inso-
weit sind private Belange in vollem Umfang in den Abwégungsprozess eingestellt worden,

Eine ungerechte, gegenseitige Belastung privater Belange wird durch diese Planung nicht
ausgelost. Sollte sich im weiteren Verfahren wider Erwarten herausstellen, dass einzelne Be-
lange falsch gewichtet wurden oder unberiicksichtigt geblieben sind, ist erneut in die Abwa-

gung einzutreten.

Durchfithrung des Bebauungsplanes

Die Herstellung neuer, 6ffentlicher Anlagen oder Einrichtungen wird durch den Bebauungsplan
Nr. 306 nicht ausgeldst. Insoweit ist-der Erwerb von Grundstiicksflachen fir diesen Zweck
nicht erforderlich. Fir die Aufrechterhaltung einer geordneten, &ffentlichen Verkehrsfiihrung
sind zur Zeit keine weiteren Malnahmen erforderlich. Fir den 6ffentlichen Haushalt werden

daher auch keine Kosten erwartet.

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes lasst keine Notwendigkeit zur Aufstellung eines So-
zialplanes im Sinne des § 180 BauGB erkennen, da eine nachteilige Auswirkung auf die per-
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sonlichen Lebensumstande im Planungsgebiet wohnender oder arbeitender Menschen nicht
ausgelost wird.
Mit der Rechtskrafterlangung des Bebauungsplanes Nr. 306 werden die Festsetzungen beste-

hender Bebauungspléane, insbesondere des Bebauungsplanes Nr. 182, innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 306 aufgehoben und durch dieses Planes ersetzt.

Verfahrensvermerke

Die frihzeitige Birgerbeteiligung gemal § 3 (1) BauGB wurde fir diesen Bebauungsblan in
der Zeit vom 24 Juni bis einschl. 12. Juli 2002 durchgefihrt.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 13.Juni 2002 gemaf §4 (1)
BauGB an dem Verfahren beteiligt.

In seiner Sitzung am 17.09.2002 hat der Rat der Stadt dem Planentwurf sowie der zugehdri-
gen Begrlindung zugestimmt und die Verwaltung beauftragt, die ffentliche Auslegung geman
§ 3 (2) BauGB durchzufihren. Eine entsprechende Bekanntmachung erfolgte im Delmenhors-
ter Kreisbiatt am 20.08.2002. Die &ifentiiche Ausiegung wurde in der Zeit vom 30.09. bis ein-
schliel3lich 31.10.2002 durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 18.09.2002 wurden die Trager offent-
licher Belange davon unterrichtet.

Der Satzungsbeschluss wurde vom Rat der Stadt nach Abwégung der Anregungen und Ande-
rungsvorschlage am 17.12. 2002 gefasst.

Am 28.01.2004 fasste der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst den Beschluss, er-
neut in die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 3 BauGB zu gehen. Eine entsprechende
Bekanntmachung erfolgte ortsiiblich am 12.02.2004. Die erneute Auslegung fand in der Zeit
vom 23.02.2004 bis einschlieflich 08.03.2004 statt.

Der erneute Satzungsbeschluss wurde vom Rat der Stadt Delmenhorst am 08.06.2004 ge-
fasst.

Der Bebauungsplan Nr. 306 erlangte Rechtskraft am .28' JUNT 2004
Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:
das Baugesetzbuch (BauGB) in der zur Zeit giiltigen Fassung, und

die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990.

Delmenhorst, den M .ob ¢U7

Stadt Delmenhorst
Der Oberbirgermeister Fachdienst Stadtplanung

Im Auftrag

F. Brinjes, Fachbereichsleiter




