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1 Planungsanlass

Im Ortsteil Stickgras, stidlich der Syker Stralle befindet sich zwischen dem Ge-
wasser Annenriede im Osten und der Stralle An der Riede im Westen ein schon
seit Jahrzehnten gewerblich genutzter Bereich. Die hier ansassige Schilderfabrik
Ténnjes mochte mittelfristig eine Erweiterung ihrer Betriebsflachen in stdliche

Richtung durchfliihren, um Ergdnzungen ihres Gebaudebestandes vornehmen zu

kébnnen.

2 Aufstellungsbeschluss / Verfahren
Mit Schreiben vom 21.06.2002 beantragte die ,Schilderfabrik® J. H. Ténnjes
GmbH & Co. KG fiir die Flurstiicke 38/3, 37/5 und 34/1 der Flur 43 einen Be-

bauungsplan aufzustellen.

In seiner Sitzung am 21.05.2003 fasste der Verwaltungsausschuss den Be-
schluss, den Bebauungsplan Nr. 308 ,Schilderfabrik Ténnjes* zwischen Syker
StralRe, An der Riede (teilweise beidseitig), Annenriede und einschliellich der
Bebauung im Bereich Barrienstrale aufzustellen. In gleicher Sitzung wurde be-
schlossen, den Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst als Teilabschnitt 94

~Schilderfabrik Ténnjes" im Parallelverfahren zu &ndern.
Beide Beschlilisse wurden am 04.08.2004 ortsliblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgte mit Schreiben
vom 04.08.2004.

Die offentliche Auslegung erfolgte nach ortslblicher Bekanntmachung am
09.08.2007 in der Zeit vom 20.08. bis 21.09.2007.

3 Rechtsgrundlagen

Am 20. Juli 2004 trat das Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-
Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau) in Kraft. GemaR §
244 (2) des Baugesetzbuches in seiner neuen Form (Uberleitungsvorschriften)
kénnen Verfahren, die in der Zeit vom 14.03.1999 bis zum 20.07.2004 férmlich
eingeleitet worden sind und die vor dem 20.07.2006 abgeschlossen werden
nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften durchgeflihrt werden. Da das vor-
liegende Verfahren nicht innerhalb dieser Frist zum Abschluss gebracht werden
kann, wird es nach den Vorschriften den ,neuen” Baurechtes fortgeflhrt.
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Die Aufforderung der Stadt Delmenhorst an die Behdrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange zur Abgabe von Stellungnahmen gem. § 4 Abs. 1 BauGB
alten Rechts wird dabei gleichzeitig als frihzeitige Unterrichtung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB neuen
Rechts (BauGB i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch
Art. 1 des Gesetztes vom 21.12.2006 (BGBI. 1 S. 3316)) verstanden.

4 Planunterlage

Als Planunterlage fir den Bebauungsplan dient die Automatisierte Liegen-
schaftskarte der Behorde fir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaf-
ten (GLL) Cloppenburg. Sie zeigt den Stand der Grundstlickszuschnitte mit Da-
tum vom 23.07.2003 und stellt die flir den Bebauungsplan relevanten baulichen
Anlagen, Wege und Platze im Plangebiet selbst und in der unmittelbar angren-

zenden Umgebung dar.

5 Lage und rdumliche Begrenzung des Bebauungs-
plans

Durch die Syker Stralle (L 875) ist der stiddstlich gelegene Stadtteil Stickgras an
die Delmenhorster Innenstadt angebunden. Das Planungsgebiet wird begrenzt
durch die Syker Strale im Norden, dem Lauf der Annenriede im Osten und ei-
nem Teilabschnitt der Strale An der Riede im Westen. In den Geltungsbereich
einbezogen sind die an die Barrienstralle angrenzenden Grundstlicke sowie ein
Teil der westlich der Stralle An der Riede gelegenen Grundstiicke.

Betroffen von den Ausbauplénen der Fa. Tonnjes sind die Flurstliicke 38/3; 37/5
und 34/1 der Flur 43, die - ebenso wie das vorhandene Betriebsgrundstiick mit
den Flurstlicken 42/9; 42/6 und 42/8 - von der verbindlichen Bauleitplanung bis-

fang nicht erfasst sind.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Flache von
ca. 15,3 ha.

6 Anschlussplanungen

Da die Anfange des Unternehmens Toénnjes am heutigen Standort bis in das
Jahr 1832 zurlickreichen und die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Delmen-
horst die ehemals separat gelegene Produktionsstéatte inzwischen in das Stadt-
geflige eingegliedert hat, grenzt die umliegende Bebauung heute unmittelbar an
das Betriebsgeléande. Dabei hat sich teilweise auch eine direkte Nachbarschaft
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zwischen Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung entwickelt. Dies betrifft bei-
spielsweise die Wohnbebauung im Osten des Firmengelandes an der Bar-
rienstralke, die nach § 34 BauGB zu beurteilen ist, sowie das ebenfalls Ostlich
gelegene Gebiet an der Stralke Am Poggenpohl, das der Bebauungsplan Nr.
276 als allgemeines Wohngebiet (WA) festsetzt. Siidlich daran schlief3t sich eine
durch den Bebauungsplan Nr. 245 ausgewiesene Dauerkleingartenanlage an.

Im Siiden der beabsichtigten Betricbserweiterung liegt der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 280. Wé&hrend die westliche Halfte - angrenzend an die
Sammelstrale An der Riede - als allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist, sind
in der &stlichen Halfte entlang des Gewassers Annenriede Entwicklungsflachen
fir Natur und Landschaft ausgewiesen worden, die einerseits einen Puffer zum
Gewasser sicherstellen, andererseits aber auch die dort vorhandenen Flutrasen-
flachen (schutzwiirdige Biotope im Sinne des § 28 b NNatG) vor Beeintrachti-

gungen bewahren sollen.

Unmittelbar nordlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 280 an-
grenzend liegen auf der ostlichen StraBenseite der StraRe An der Riede drei
Wohnhauser, die somit direkt an die Erweiterungsflache der Schilderfabrik Tonn-
jes angrenzen. Die drei Gebaude sind im Sinne des § 34 BauGB einzuordnen.

Auf der gegeniiberliegenden, westlichen Strallenseite der Stralle An der Riede
befindet sich eine bislang unbebaute Freiflache, fir die die Stadt Delmenhorst
vor kurzem den Bebauungsplan Nr. 230 mit der Ausweisung eines allgemeinen

Wohngebietes aufgestelit hat.

Die wiederum nérdlich dieser Flache anschlieRende Bebauung wurde im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 142 als Mischgebiet errichtet. Weiter in
Richtung Norden ist die Bebauung entlang der Strale An der Riede als Wohn-
bebauung einzustufen. Ein Bebauungsplan ist hier allerdings nicht vorhanden.

Aus der Beschreibung der Umgebungsnutzungen ist ersichtlich, dass die Art der
Nutzung und damit der Schutzanspruch der meisten Flachen im Umfeld des Be-
triebsstandortes Ténnjes durch die verbindliche Bauleitplanung prézise definiert
ist. Allerdings gilt dies nicht flr die Wohnbebauung im Nordwesten bzw. Nordos-
ten des Fabrikgeléndes. Um hier einerseits die vorhandenen Nutzungen zu si-
chern bzw. die kiinftige stadtebauliche Entwickiung der bislang unbeplanten Be-
reiche zu lenken und andererseits auch die Vertraglichkeit mit der geplanten
Betriebserweiterung im Sinne einer Konfliktbewaltigung positiv zu steuern, integ-
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riert die Stadt Delmenhorst diese Flachen in den Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans Nr. 308.

7 Erforderlichkeit / Standortauswahl

Die Standortauswahl wurde vorrangig vom Antragsteller vorgenommen. Er
mochte seinen Betrieb auf Grundstlicken errichten, die in seinem Besitz stehen
und die ihm flr das avisierte Vorhaben geeignet erscheinen. Die Stadt Delmen-
horst muss naturgeméaf andere und zuséatzliche Sachverhalte in Bezug auf die

Standortpriifung beleuchten.

Die Erforderlichkeit der Planung begriindet sich vorrangig aus der Tatsache,
dass die Stadt Delmenhorst dem ortsanséassigen Gewerbebetrieb Ténnjes den
flr die langfristige Fortfihrung des Betriebes notwendigen Erweiterungs- und
Entwicklungsspielraum am vorhandenen Standort ermdglichen méchte. Insge-
samt soll durch die vorliegende Planung ein Beitrag zur Entwicklung der Wirt-
schaft in der Stadt Delmenhorst sowie zur Schaffung und Sicherung von Ar-
beitsplatzen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB geleistet werden.

Aus stadtebaulicher Sicht ist langfristig eine durchgdngige Strallenrandbebau-
ung entlang der Syker Stralle wiinschenswert. Unter Berlicksichtigung der vor-
handenen Nutzungen im Umfeld bietet sich zwischen der Syker Stralte und dem
vorhandenen Gewerbebetrieb die Festsetzung eines Mischgebietes an. Da sich
die gewerbliche Erweiterung der Fa. Tonnjes auf der Slidseite des vorhandenen
Betriebes vollziehen soll, kollidiert diese nicht mit den o. g. stadtebaulichen Zie-

len.

8 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung

Im Landesraumordnungsprogrammm Niedersachsen wird der Stadt Delmen-
horst die Funktion eines Mittelzentrums im Ordnungsraum Oldenburg zugewie-
sen mit dem Aufgabenschwerpunkt der Sicherung und Entwicklung von Wohn-
und Arbeitsstatten (vgl. Ziel C 1.6 01 LROP 1994 / 1998 / 2002).

Aus dieser landespolitischen Funktionszuweisung fassen sich kommunale Hand-
lungs- und MaRnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hintergrund
rlicklaufiger Beschéftigtenzahlen und wachsender Arbeitsiosigkeit auch in Del-
menhorst zur Sicherung und Entwicklung von Arbeitsplatzangeboten sowie Kon-

tinuitat stadtischer Wachstumsprozesse beizutragen haben.

THALEN CONSULT GmbH + Urwaldstralle 39 » 26340 Neuenburg
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Die vorliegende Bauleitplanung unterstltzt insofern die oben aufgeflhrten raum-

ordnerischen Zielsetzungen.

9 Entwicklung aus dem Flédchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979
stellt die nordlichen Bereiche des Betriebsgelandes als gewerbliche Bauflache
dar, wohingegen die beiden siidlichen Flurstliicke 37/5 und 34/1 als Mischgebiete
ausgewiesen werden. Neben der Aufstellung dieses Bebauungsplans ist fir die
beabsichtigte Erweiterung des Gewerbebetriebes daher in einem parallelen Ver-
fahren auch die Anderung des Flachennutzungsplans notwendig. Dieses Plan-
verfahren ist von der Stadt Delmenhorst flir den Teilabschnitt 94 ebenfalls einge-

leitet worden.

10 Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen
Vorrangige Fachplanungen liegen fiir das Planungsgebiet nicht vor bzw. sind

nicht bekannt.

11  Staddtebauliche Analyse

11.1 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Im einzelnen besteht das Plangebiet somit aus folgenden Bereichen:

e  Wohnbebauung westlich der Stralte An der Riede
Uberwiegend mit eingeschossigen Einfamilienhdusern bebaute Grundsti-
cke, die von unbebauten Garten- bzw. Pionierwaldbereichen unterbrochen
sind. Im Norden, entlang der Syker Stralle, findet sich eine eingeschossige

Reihenhausbebauung.

e  Verwaltungsbereich der Fa. Ténnjes inklusive Betriebsleiterwohnen
Im rlickwartigen Bereich der Syker Stralte, ca. 100 m vom Stralkenraum ab-
gesetzt befindet sich eine alte Unternehmervilla, die heute augenscheinlich
zu Verwaltungszwecken genutzt wird. Raumlich durch einen Zugang mit der
Villa verbunden schlie3t ein Wohnhaus jiingeren Datums an. Der zur Syker
Strafle vorgelagerte Freibereich wird im westlichen Abschnitt als Scherra-
senflache bewirtschaftet. Der Ostliche Abschnitt besteht aus einer jungen
Nadelbaumanpflanzung. Mittig zwischen den beiden Grinfldchen befindet
sich eine schmale, ca. 3,0 m breite Zufahrt in Form einer alten Birkenallee
(Stammumfénge zwischen 110 und 205 cm), die als prégend flr das Orts-
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bild einzustufen ist. Aktuell wird die Zufahrt von Pkw und Lieferfahrzeugen
genutzt. Sie ist aber als deutlich untergeordnete Erschliefung des Betriebs-

gelandes einzustufen.

e  Produktionsbereich der Fa. Tdnnjes
Der Produktionsbereich der Fa. Tonnjes ist durch mehrere ausgedehnte, bis
zu 80 m lange Hallen gekennzeichnet. Eine Betriebszufahrt zweigt von der
Strafle An der Riede etwa auf Hohe der Einmindung der Celler Stralie ab.
Uber diese Zufahrt kann der direkt siidlich anschlieRende Betriebsparkplatz
der Fa. Tonnjes erreicht werden, der sich parallel zur Strafte An der Riede
auf einer Lange von etwa 100 m erstreckt. Die Freiflachen zwischen den
Produktionsgebauden sind iberwiegend versiegelt und werden fiir betriebs-
interne logistische Ablaufe (u. a. Staplerverkehre) genutzt. Eine weitere Zu-
fahrt im Stden des bisherigen Betriebsgelandes wird fir die An- und Ablie-
ferung (Lkw-Verkehr) sowie als zweite Einfahrt zum Befriebsparkplatz ge-

nutzt.

e  Bislang unbebaute Erweiterungsflachen der Fa. Ténnjes
Die Erweiterungsflachen der Fa. Ténnjes befinden sich im slidlichen Bereich
des Plangebietes. Es handelt sich dabei Uberwiegend um Griinland bzw.
Sandackerflachen. Der Fachbeitrag Eingriffsregelung weist darauf hin, dass
sich insbesondere im Umfeld des Gewassers Annenriede teilweise Flutra-
senflachen befinden, die als geschiitzte Biotope gemafl 28 b NNatG einzu-
stufen sind (vgi. dazu ausfiihrlich Kapitel 11.2).

e  Drei einzelne Wohngebaude im Sidwesten
Die drei Wohngebaude (Flurstlicke 37/2; 37/6 und 35) an der Strale An der
Riede sind augenscheinlich jingeren Datums. Es handelt sich um einge-

schossige Einfamilienhauser.

e  Bebauung im Bereich Barrienstrale
Die Bebauung im Umfeld der Barrienstralie besteht im slidwestlichen Be-
reich aus eingeschossigen Einfamilienhausern, die Uber Fullwege von der
BarrienstralRe aus erschlossen werden. Der norddstliche Bereich wird aus
einer zweigeschossigen Zeilenbebauung mit Wohnnutzung gebildet. Im
Nordwesten unmittelbar an der Syker Strale befindet sich ein Bereich, der
v. a. aufgrund des dort ansdssigen Kfz-Handels und Werkstattbetriebes als

mischgebietsahnlich einzuordnen ist.
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11.2 Ergebnisse des Fachbeitrags Eingriffsregelung

In Vorbereitung des Aufstellungsverfahrens flir den Bebauungsplan Nr. 308
.Schilderfabrik Ténnjes” hat die Stadt Delmenhorst flir das Plangebiet eine Be-
standserhebung der Natur und der Landschaft in Auftrag gegeben. Dieser soge-
nannte ,Fachbeitrag Eingriffsregelung”, der durch das Blro Meyer & Rahmel,
Harpstedt im Januar 2004 erstellt und im September 2004 sowie im Juni 2007
erganzt wurde, umfasst das gesamte Plangebiet mit Ausnahme der nordwestli-
chen Reihenhauszeile an der Syker Strae und der gesamten Wohn- und
Mischgebietsbebauung im Bereich der Barrienstralle, da hier keine relevanten
bzw. erhaltenswerten Biotopstrukturen vorhanden sind.

Der Fachbeitrag Eingriffsregelung kommt zu dem Ergebnis, dass insbesondere
der beiderseits der Stralle An der Riede sowie auf dem derzeitigen Betriebsge-
lande der Fa. Tonnjes anzutreffende GroRRbaumbestand von Bedeutung ist. Es
handelt sich dabei vorwiegend um Eichen und Birken, die zu einem nicht uner-
heblichen Teil durch die Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst geschitzt
sind. Ferner finden sich wertvolle Biotope im Plangebiet, die teilweise im Sinne
des § 28 b NNatG geschitzt sind. Anzufiihren sind dabei einerseits Flutrasenfla-
chen (§ 28 b NNatG) an der Sidostgrenze des Plangebietes in unmittelbarer
Nahe zum Gewdsser Annenriede. Der Fachbeitrag Eingriffsregelung ordnet die-
sen Flachen im Zuge der Bewertung der Biotopstrukturen die Wertstufe 5 zu
(gemal Bewertungsmodell des niedersédchsischen Stadtetages). Andererseits
befindet sich zwischen dem Gebaudebestand der Fa. Ténnjes und der Wohn-
siedlung an der Barrienstrafle eine Obstwiese mit altem Baumbestand, die im
Fachbeitrag Eingriffsregelung zwar nur mit der Wertstufe 3 (mittlere Bedeutung)
gekennzeichnet ist, aufgrund der Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst
allerdings ebenfalls einen besonderen Schutzstatus genielit.

Flachen mit der Wertstufe 4 finden sich in Form von Pionierwald einerseits zwi-
schen den Produktionshallen der Fa. Tonnjes und den drei Wohngebauden
(Flurstlicke 37/2; 37/6 und 35) an der Strafte An der Riede, andererseits sudlich
der Reihenhausbebauung an der Syker Stralle. Diese letztgenannte Pionier-
waldflache steht in rdumlicher Verbindung zu einer ausgedehnten Waldflache an
der Celler Strale. Die Ubrigen fir die geplante Erweiterung des Betriebs Ténnjes
in Aussicht genommenen Flachen sind als mesophiles Griinland bzw. Ackerland
einzustufen und mit den Wertstufen 2 und 3 eingeschatzt worden.

Besonderer Schutzbedarf wird neben den nach § 28 b NNatG geschitzten Fia-
chen und der Obstwiese auch den Gehdlzstrukturen und groReren Einzelbau-
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men im Plangebiet vor allem in Hinsicht auf den Fledermausschutz zugeordnet.
Besténde von Flederméausen sind im Plangebiet nicht bekannt, allerdings sind
die unbebauten Grinlandbereiche im Slden des Plangebietes als potentielle

und vermutlich tatséchliche Jagdgebiete einzustufen.

In Hinsicht auf die Schutzgliter Boden, Wasser und Klima / Luft wird auch die
Umgebung des Gewassers Annenriede als besonders schutzwiirdig beurteilt. In
einer Breite von 60 m parallel zum Gewdsser wird das dortige Griinland als
Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebiet angesehen.

Auf der Basis einer naturschutzfachlichen Gesamtbetrachtung der Annenriede-
niederung aus dem Jahr 1999 wurde Hinweisen auf den Brutbestand mehrerer
Kiebitzpaare nachgegangen. Ein Kiebitzpaar wurde auch im Jahr 2004 im Be-
reich der 6stlichen Flurstlickshalfte von Flurstlick 37/5 nachgewiesen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht kann - obwohl die Daten nur noch bedingt aktu-
ell sind - auf die Gesamtbetrachtung von 1999 zurlickgegriffen werden, da der
landschaftspflegerische Fachbeitrag die Daten unter ,besonderem Schutzbe-
darf® erfasst und in die Kompensation einfliellen Idsst. Ebenso wie die gesamte
avifaunistische Situation wird auch der Kiebitzbestand in der Kompensation be-

rlcksichtigt.

11.3 Verkehrliche ErschlieBung

11.3.1 Kfz-/ Lieferverkehr
Die verkehrliche ErschlieBung der Flachen innerhalb des Plangebietes erfolgt
Uber das vorhandene ErschlieRungsnetz, insbesondere (iber die Syker Strafle
und die StralRe An der Riede.

FUr die Erschlielung der Betriebsflachen des Unternehmens Tonnjes kdnnen
wie bisher die beiden vorhandenen Zufahrten von der Stralle An der Riede ge-
nutzt werden, wobei - unter Berlicksichtigung der immissionsschutzrechtlichen
Belange - im Sliden der gewerblichen Bauflachen auch eine weitere Ein- und
Ausfahrt errichtet werden kénnte, z. B. gegenlber der Einmlindung des

Stickgraser Dammes.

Eine ebenfalls vorhandene Zufahrt von der Syker Stralle, die in Form einer alten
Birkenallee zur Schilderfabrik fiihrt, dient lediglich Pkw bzw. Lieferwagen und soll

ihren untergeordneten Charakter behalten.

THALEN CONSULT GmbH « Urwaldstralle 39 « 26340 Neuenburg



Stadt Delmenhorst
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 308 ,Schilderfabrik Tonnjes” Seite 13

11.3.2 OPNV
Das Uberplante Gebiet wird durch die Haltestellen Kieler Weg und An der Riede
angeschlossen. Dort verbindet die Linie 204 (Delbus) den Stadtteil Delmenhorst-

Annenriede mit dem Innenstadtbereich Delmenhorst bzw. Bremen-Huchting im

30-Minuten-Takt.

11.3.3 Schulwege

Die Stralle An der Riede ist Bestandteil des qualifizierten Schulwegenetzes. Um
bei Bedarf einen Gehweg anlegen zu kdnnen, wird ein mindestens 8,50 m brei-
ter Anteil des Stralenflurstiicks im Bereich der Strale An der Riede als &ffentli-

che Verkehrsflache festgesetzt.

11.4 Versorgung
Da sich der Geltungsbereich innerhalb des baulichen Zusammenhangs befindet,
ist sichergestellt, dass samtliche Versorgungsleitungen vorhanden sind.

11.5 Entsorgung

11.5.1 Niederschlagswasser

Die zusétziichen Bauflachen entlang der Syker Strafle und der Stral’e An der
Riede haben keinen Anschluss an das vorhandene Kanalnetz im Strallenraum.

Aufgrund von Gutachten zu den Bebauungsplanen Nr. 155 und 280 ist bekannt,
dass die dort vorhandenen Bdden eine sehr geringe Versickerungsfahigkeit auf-
weisen. Der Grundwasserstand liegt bei 50 - 60 cm unter der Gelandeoberkante.
Diese Erkenntnisse kdnnen auf das Planungsgebiet {ibertragen werden.

Im Zuge der Fortschreibung der Generalentwasserungsplanung der Stadtwerke
Delmenhorst wurde im Juli 2005 vom Biro Thalen Consult, Neuenburg, eine
Variantenuntersuchung bezogen auf den Bebauungsplan Nr. 308 ,Schilderfabrik
Ténnjes* durchgeflihrt. Es wurden drei alternative Standorte und die erforderli-
chen Volumina fiur eine Regenriickhaltung im Planungsgebiet betrachtet. Im An-
schluss daran wurde in Abstimmung mit der Stadt Delmenhorst, den Stadtwer-
ken Delmenhorst GmbH und den Flacheneigentimern ein Standort flir ein Re-
genwasserriickhaltebecken an der Sldseite des Flurstlicks 37/5, Ostlich der
Wohngebaude An der Riede Haus Nrn. 28 - 34 ausgewahlt.

Zur Einbindung in die Niederschlagswasserkanalisation ist im Verlauf der Stralle
An der Riede zwischen der Syker Strafle und der Einmiindung Stickraser Damm
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ein Niederschlagswasserkanal zu verlegen, der gleichzeitig der Oberflachenent-

wasserung des Planungsgebietes dient.

11.5.2 Schmutzwasser

Wie auch fiir die umgebende Bebauung ist sichergestellt, dass das Schmutz-
wasser im bestehenden Kanalnetz aufgenommen und abgeleitet werden kann.

11.5.3 Abfallentsorgung

Aus Sicht der Abfallwirtschaft ist es erforderlich, im Bebauungsplan eine Fiache
far die Abfallentsorgung (Wertstoffcontainer-Stellplatz) aufzunehmen, um allen
Anwohnern diese Entsorgungsmdglichkeit einzurdumen und unnoétige Fahrwege
von einem Wohngebiet ins andere zu vermeiden. Die bendtigte Flache wird
nordlich des Einmindungsbereichs der Stickgraser Dammes in die Stralle An
der Riede angeordnet, damit es zu keinen Verkehrsverstéflen gegen die Be-
schilderung der Stralle An der Riede (Anlieger frei) kommt.

11.6 Soaziale Infrastruktur

Durch die Betriebserweiterung der Fa. Ténnjes und die wenigen hinzukommen-
den Baufelder innerhalb der allgemeinen Wohn- und Mischgebiete sind keine
mafigeblichen Anforderungen an soziale Infrastruktureinrichtungen zu erwarten.

11.7 Schallemissionen / Schallimmissionen

11.7.1 Rahmenbedingungen und Ergebnisse des schalltechnischen Gut-
achtens

Auf der Grundlage der naturschutzfachlichen Bewertung wurde vom mit der Bau-
leitplanung beauftragten Ingenieurbilro Thalen Consult GmbH, Oldenburg / Neu-
enburg, ein vorldufiges Nutzungskonzept angefertigt, das die Grundlage fir die
schalltechnischen Berechnungen vom 08.12.2003, 12.01.2004, 18.06.2004,
19.06.2008 sowie der Zusammenfassung vom 04.07.2008 durch das Biiro Bonk
- Maire - Hoppmann, Garbsen darstelite. Dabei wurde das Ziel verfolgt, dem
Schaligutachter frithzeitig die Flachen mitzuteilen, die fiir eine gewerbliche Nut-
zung nicht in Frage kommen, damit das in Anbetracht der umgebenden Wohn-
nutzung zur Verfiigung stehende Emissionskontingent prazise auf die klnftigen
Bauflachen aufgeteilt werden kann. Dabei wurde im Sliden des Plangebietes ein
Abstand von mindestens 25 m zu den drei Wohnhausern (Flurstiicke 37/2; 37/6
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und 35) ostlich der StralRe An der Riede bzw. von 20 m zum Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 280 vorgegeben.

Im Osten, entlang des Gewassers Annenriede, wird ein 60-70 m breiter Streifen
mit teilweise vorhandenen Biotopen nach § 28 b NNatG von Bebauung und ge-
werblichen Nutzungen freigehalten. Gleiches gilt fiir den Ubergang zwischen der
Schilderfabrik und der Siedlung an der Barrienstralle, wo die vorhandene Obst-

wiese als private Griinflache gesichert werden soll.

11.7.2 Gewerbliche Larmemissionen

Das Larmgutachten bewertet zunachst die vorhandene Vorbelastung, die an den
relevanten Immissionspunkten in der Umgebung des Betriebsgelandes der Fa.
Tonnjes auftritt. Als Eingangsdaten werden dabei die Angaben der Fa. Ténnjes
Uber Betriebszeiten, Liefer-, Mitarbeiter- und Staplerverkehre sowie stationare
Betriebsgerdusche herangezogen. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Vorbe-
lastung durch Gewerbeldrm an allen betrachteten Immissionspunkten um min-
destens 5 dB (A) unter den maRgeblichen Orientierungswerten der DIN 18005
liegen (vgl. S. 5 d. Gutachtens vom 08.12.2003).

Das Gutachten entwickelt in der Folge einen Vorschlag zur Gliederung der kiinf-
tigen gewerblichen Bauflachen hinsichtlich der dort zuldssigen flachenbezoge-
nen Schallleistungspegel (FSP). Dabei werden insgesamt vier Teilflachen gebil-
det, fir die FSP zwischen 55 bzw. 63 dB(A) tagsliber und 40 bzw. 48 dB(A)
nachts empfohlen werden.

Durch diese Gliederung werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ge-
werblichen Larm, die mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm Ubereinstim-
men, an allen Immissionspunkten eingehalten. Ausnahmen sind lediglich am
Immissionspunkt 3 (Uberschreitung der Orientierungswerte im 1. OG tags und
nachts um jeweils 0,2 dB (A)), am Immissionspunkt 7a (Uberschreitung der Ori-
entierungswerte im 1. OG tags und nachts um jeweils 0,8 dB(A)), am Immissi-
onspunkt 7b (Uberschreitung der Orientierungswe'rte im 1. OG tags und nachts
um jeweils 0,4 dB(A)) bzw. am Immissionspunkt 12 b (Uberschreitung der Orien-
tierungswerte im 1. OG tags und nachts um jeweils 1,0 dB (A)) zu verzeichnen
(vgl. S. 4 d. Gutachtens vom 12.01.2004 bzw. S. 4 des Gutachtens vom
18.06.2004). Diese geringfiigigen Uberschreitungen in der GréRenordnung = 1
dB (A) sind messtechnisch nicht nachzuweisen (vgl. S. 2 d. Gutachtens vom
12.01.2004) und liegen unterhalb der Schwelle dessen, was das menschliche
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Gehér wahrnehmen kann. Die Lage der genannten Immissionspunkte ist im
zeichnerischen Teil des Nutzungskonzeptes dargestellt.

Die schalltechnischen Berechnungen des Gutachters gelangen weiterhin zu dem
Ergebnis, dass bei der im Gutachten vorgeschlagenen Gliederung des Betriebs-
gelandes die heute vorhandene Nutzung im Plangebiet unter Einhaltung der je-
weiligen FSP ohne Einschrankungen weiter gefiihrt werden kann (vgl. S. 6 d.
Gutachtens vom 08.12.2003). Moderne, dem Stand der Technik entsprechende,
Kihl- und Liftungsanlagen kénnen im Rahmen der vorgeschlagenen FSP be-
trieben werden (vgl. S. 15 d. Gutachtens vom 08.12.2003).

Da nach Angaben der Fa. Ténnjes die siidliche Erweiterungsflache fir den Ge-
werbebetrieb in vergleichbarer Art und Weise wie die bisherigen Betriebsflachen
genutzt werden sollen (vgl. S. 7 d. Gutachtens vom 08.12.2003) ist davon aus-
zugehen, dass das Unternehmen die geplante Erweiterung der Produktion mit
der gewahiten Gliederung der Flache realisieren kann, zumal der gréfite Teil der
Erweiterungsflache mit dem maximalen FSP von tagsiiber 63 dB(A) und nachts
48 dB(A) belegt ist.

Auch eine Entwicklung der bislang unbebauten Freiflachen an der Syker Stralle
als Mischgebiet (vgl. dazu auch Kapitel 7) ist unter dem Gesichtspunkt der Ver-
tréglichkeit zur stdlich angrenzenden gewerblichen Nutzung als unproblematisch
eingestuft worden (vgl. S. 4 und 5 des Gutachtens vom 18.06.2004).

Bezlglich der Fahrgerdusche durch Lkw- und Mitarbeiterverkehre sowie be-
triebsinterne Logistik ist festzuhalten, dass die hierdurch verursachten Emissio-
nen im heute vorhandenen Maf} durch die vom Gutachter vorgeschlagenen FSP
abgedeckt werden. Dies gilt allerdings nicht mehr im Falle einer deutlichen Zu-
nahme der Fahrgerdusche insbesondere in den Nachtstunden, die allerdings
vom Unternehmen auch bei einer Erweiterung nicht vorgesehen ist (vgl. S. 16 d.
Gutachtens vom 08.12.2003).

Auch hinsichtlich der Fahrgerdusche im Bereich der vorhandenen Lkw-Zufahrt
bzw. auf der 6ffentlichen StralRe An der Riede ist durch die Betriebserweiterung
mit keiner relevanten Veranderung der bestehenden Situation zu rechnen. Ge-
gentiber dem derzeit vom Gewerbebetrieb verursachten Ziel- und Quellverkehr
ist nach Angaben der Betriebsleitung durch die geplante Erweiterung eine Zu-
nahme von ca. 30 % zu erwarten. Das schalltechnische Gutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass unter dieser Voraussetzung eine Erhéhung des Mittelungs-
pegels um 3 dB (A) oder mehr (Kriterium der wesentlichen Anderung gemaR TA
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Larm) auf dem vom entstehenden Ziel- und Quellverkehr betroffenen Strafken-
abschnitt der Stralle An der Riede sicher ausgeschlossen werden kann (vgl. S.
17 d. Gutachtens vom 08.12.2003).

Dementsprechend kann riickgeschlossen werden, dass auch eine weitere Zu-
fahrt zum Betriebsgelénde im Rahmen der Bauleitplanung nicht ausgeschlossen
werden muss. Im Rahmen der Einzelfallgenehmigung kénnen sich jedoch Nut-
zungseinschrankungen in der Nachtzeit fiir die zweite Parkplatzzufahrt durch
strengere Beurteilungsmafstdbe nach TA Larm ergeben (vgl. S. 5 d. Gutachtens
vom 12.01.2004). Einer Erweiterung der Stellplatzaniage steht bei Einhaltung
der jeweiligen FSP allerdings nichts im Wege.

Da die oben beschriebenen Arten der baulichen Nutzung einschlieltlich der Glie-
derungen und der flachenbezogenen Schallleistungspegel ohne Veranderung
vom vorlaufigen Nutzungskonzept in den Bebauungsplanentwurf ibernommen
wurden, gelten die dazu getroffenen gutachterlichen Aussagen hinsichtlich ge-

werblicher Larmimmissionen fort.

11.7.3 Verkehrslarmimmissionen

Die Syker Stralle sowie die Stralle An der Riede weisen ihrer Verkehrsfunktion
als Sammelstraflen entsprechende Verkehrsmengen auf. Unter Riickgriff auf die
Ergebnisse des Verkehrsentwicklungsplans der Stadt Delmenhorst aus dem
Jahr 2002, Netzfall 1 fir das Prognosejahr 2015, wird fiir die Syker StralRe eine
Verkehrsbelastung von 16.500 Kfz/24h und die Strale An der Riede von 1.500
Kfz/24h angesetzt (vgl. S. 7 und 8 des Gutachtens vom 08.12.2003). Insbeson-
dere an der Syker Strafe sind dadurch deutliche Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 flr Verkehrslarm in allgemeinen Wohngebieten (tags-
Uber 55 dB (A) und nachts 45 dB (A)) zu verzeichnen, die im StraBenrandbe-
reich bis zu 12 dB (A) erreichen kdnnen.

Betroffen davon sind vorhandene Wohngebdude bzw. mischgebietstypische
Nutzungen wobei die sogenannten Sanierungsgrenzwerte gem. Verkehrslarm-
schutzrichtlinie (VL&rmSchR 97) eingehalten bzw. unterschritten werden.

Im Bereich der Stralle An der Riede sind an den Geb&udefassaden der dortigen
Wohnhauser nach Auswertung der Larmkarten tagsiber im 1. OG Werte von 58
- 59 dB (A) zu verzeichnen. Nachts werden hier 48 - 49 dB (A) erreicht, womit
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 um 3 - 4 dB(A) auftre-

ten.
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Es ist planerisches Ziel der Stadt Delmenhorst, die vorgefundene Situation in
Hinsicht auf die Verkehrslarmimmissionen im Rahmen der Aufstellung des Be-

bauungsplans Nr. 308 zu verbessern.

Die Berlicksichtigung aktiver SchallschutzmaRnahmen entlang der Syker Stralke
bzw. der Stralle An der Riede kommt aufgrund der vorhandenen Bebauung in
der Abwagung der Belange nicht ernsthaft in Betracht (Barrierewirkung, Beein-
trachtigung des Ortsbildes, fehlende Flachen fir LarmschutzmaBnahmen). Dem-
entsprechend sind passive Schallschutzmalinahmen zu ergreifen. Dazu werden
im Bebauungsplan Ldrmpegelbereiche festgesetzt, innerhalb derer die jeweiligen
resultierenden Schallddmmmafe gem. Tabelle 8 der DIN 4109 einzuhalten sind.
Der Bebauungsplan setzt die in den jeweils betroffenen Abschnitten relevanten
Larmpegelbereiche fest. Fir die Flachen, die in den Nachtstunden einen Beurtei-
lungspegel von > 45 dB (A) aufweisen, wird flr Fenster von Schlafrdumen und
Kinderzimmern der Einbau von Fenstern mit schallgedampften Liftungséffnun-

gen vorgeschrieben.

Die AulRenwohnbereiche werden nach gutachterlicher Aussage durch Eigenab-
schirmung der vorhandenen Baukdrper ausreichend vor Larmimmissionen ge-
schiitzt (vgl. S. 18 d. Gutachtens vom 08.12.2003).

Im Schallgutachten wurde im Bereich des westlich der Strale An der Riede ge-
legenen Flurstlicks 85/13 die Errichtung von Larmschutzwénden oder Nebenge-
bauden mit einer mafigeblichen Hohe der Schirmkante von H,, = 3,0 m Uber O-
berkante Strallengradiente bei Neubauten zum Schutz der Terrasse vor Stra-
Renldrm berechnet (vgl. S. 5 d. Gutachtens vom 12.01.2004).

11.7.4 Immissionen ErschlieBungsverkehr Gewerbegebiet

In einem ergédnzendem schalltechnischen Gutachten vom 19.06.2008 sind die
Geréauschimmissionen durch die in Verbindung mit den im Geltungsbereich fest-
gesetzten Gewerbegebieten entstehenden Ziel- und Quellverkehrs im Bereich
der StralBen ,An der Riede" und der ,Syker StralRe“ ermittelt worden. Prognosti-
ziert wird eine Zunahme der taglichen Verkehrsbelastung um 150 Fahrbewe-
gungen durch Kfz insgesamt und 22 davon durch Lkw. Ohne die Planung erge-
ben sich somit 1.450 Kfz-Bewegungen und mit ihr insgesamt 1.600 auf dem be-
planten Stralenabschnitt der Stralle ,An der Riede“. Die Lkw-Bewegungen er-
héhen sich prognostisch von 26 auf 48 taglich. Die Orientierungswerte gem. DIN
18005 flr aligemeine Wohngebiete sind gem. Gutachten erreicht bzw. eingehal-
ten. Hier sind die Immissionssorte (Beurteilungspunkte) 2 bis 5 und 12 a (,Celler
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Stralle“ Nr. 2 u. ,An der Riede" Nr. 13, 25 u. 28) zu betrachten, an denen derzeit
Mittelungspegel von 46,7 bis 53,8 dB (A) tags bzw. von 38,1 bis 45,2 dB (A) er-
mittelt wurden. Zu berlicksichtigen in der Abwégung sind die Larmereignisse, die
mit der aus der Umsetzung des B-Planes prognostizierten Erhohung insgesamt
erreicht werden. Hier erfolgt eine generelle Erhéhung um 1,2 dB (A) entlang der
Strale ,An der Riede” auf max. 55 dB (A) tags bzw. 46,4 dB (A) nachts. Die U-
berschreitung ist nicht als "wesentliche Anderung” (Erhdhung um 3 dB (A)) im
Sinne der allg. anerkannten rechtlichen Beurteilung zu bewerten. Die erstmalige
oder weitergehende Uberschreitung der maRgeblichen Immissionsgrenzwerte
gem. 16. BImSchV kann génzlich ausgeschiossen werden kann. Somit ist nach-
gewiesen, dass die Larmwerte sich nur unwesentlich erhéhen und die Orientie-
rungswerte eingehalten bzw. sogar im Bereich der Stralle ,An der Riede" t. w.
sogar geringfligig unterschritten werden. Somit sind die Schutzanspriiche der
Nachbarschaft ausreichend beriicksichtigt und werden dies auch zukUnftig sein.

11.7.5 Altlasten

Solange die Fa. Tonnjes ihren Betrieb aufrecht erhalt, ist auf ihrem Betriebsge-
tande per Definition keine Altlast vorhanden. Im Plangebiet sind aber zur Zeit
weder gefahrenverdachtige bzw. kontaminierte Flachen bekannt noch sind Alt-
ablagerungen gemaf Altlastenprogramm des Landes Niedersachsen erfasst.

THALEN CONSULT GmbH « Urwaldstralle 39 » 26340 Neuenburg



Stadt Deimenhorst
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 308 ,Schilderfabrik Ténnjes” Seite 20

12  Stadtebauliche Zielsetzung

Die wesentlichen stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplans Nr. 308 lassen sich
aufgrund der obigen Ausflihrungen wie folgt zusammenfassen:

e Bestandssicherung der Schilderfabrik Tonnjes und bauplanungsrechtiiche
Ausweisung von gewerblichen Erweiterungsflachen unter Verhinderung des

Entstehens von Immissionskonflikten.

e Das Mal der baulichen Nutzung innerhalb der Erweiterungsfiachen orien-

tiert sich dabei am vorhandenen Bestand.

e  Er6ffnung von Bebauungsmaoglichkeiten auf den Freiflachen an der Sidsei-
te der Syker Stralle. Entwicklung des Bereiches als Mischgebiet.

e  Bestandssicherung der vorhandenen Wohnbebauung, Sicherung der be-
stehenden Schutzanspriiche gegeniiber gewerblichen Larmimmissionen.

e  Geringflgige Ergdnzung der vorhandenen Wohnbebauung im Bereich west-
lich der StralRe An der Riede auf dafiir geeigneten Flachen.

e Erhalt und Sicherung der bedeutenden Biotopstukturen der Wertstufe 5 (§
28 b - Flachen bzw. geschitzte Einzelbdume), der Obstwiese sowie sonsti-
ger wertvoller Biotopstrukturen, sofern in der Abwagung nicht gewichtige

Belange entgegenstehen.

e Entwicklung eines Grlinpuffers zwischen gewerblicher Nutzung und dem
Gewdésser Annenriede zur Sicherung der vorhandenen Biotope und zur Bio-

topvernetzung mit slidlich angrenzenden Fiachen.

Erhalt und Sicherung sonstiger bedeutender Einzelbaumbestande.

13 Umsetzung und Sicherung der Konzeption

13.1 Art der baulichen Nutzung

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf, der auf den geschilderten stadtebauli-
chen Zielsetzungen aufbaut, beinhaltet die vom Unternehmen Ténnjes bendtig-
ten gewerblichen Erweiterungsflachen auf den Flurstiicken 38/3 und 37/5. Dabei
wird zu den Wohnhausern An der Riede Nr. 28 - 34 ein Abstand von ca. 25 m
eingehalten. Zum allgemeinen Wohngebiet im Geltungsbereich des BP Nr. 280
sldlich der gewerblichen Erweiterungsflachen wird ein Abstand von 33 m ein-
gehalten. Zum Schutz der im Umfeld des Gewéssers Annenriede vorhandenen
Flutrasenbesténde und zur Vernetzung dieser Biotope mit den sldlich des Plan-
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gebietes vorhandenen Grinflachen wird zwischen den neuen Gewerbefldchen
und der Annenriede ein Abstand von 60 m vorgesehen. Somit weist die gewerb-
liche Entwicklungsflache im Siiden des vorhandenen Betriebes Ténnjes eine
Grolke von ca. 27.352 gm auf. Der im westlichen Planungsgebiet, dstlich der
Strafle An der Riede befindliche Pionierwald, der im Fachbeitrag Eingriffsrege-
lung mit einer hohen Bedeutung (Biotopwertstufe 4) bewertet wird, soll dabei
zugunsten der gewerblichen Entwicklungsflachen Uberplant werden. Ein Erhalt
ware nur denkbar, wenn die kiinftige Gewerbeflache in Richtung Osten verscho-
ben wiirde, wobei hier die angesprochenen Flutrasenbestande (Biotope im Sinne
des § 28 b NNatG) beeintrachtigt wirden. Vor dem Hintergrund der erforderli-
chen gewerblichen Entwicklung zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen
sowie dem Erhalt der gesetzlich geschltzten Flutrasenbestande ist eine Siche-

rung des Pionierwaldes von geringerem Gewicht.

Entlang der Syker Strafle werden die bislang unbebauten Bereiche (Rasenflache
und Kiefernjungkultur) als Mischgebiete entwickelt. Dadurch kann der StralRen-
raum der Syker Stra3e raumlich gefasst werden.

Die vorhandene Wohnbebauung westlich der Stralke An der Riede wird in ihrem
Bestand planungsrechtlich als allgemeines Wohngebiet gesichert und teilweise
ergénzt. Die Erganzung betrifft die Flurstiicke 87; 114 und 115. Das MaR der
baulichen Nutzung orientiert sich dabei an der umliegenden Bebauung. Der auf
den Flurstiicken 85/4 und 86 vorhandene Pionierwald Biotopwertstufe 4 = hohe
Bedeutung), der zudem in Verbindung mit dem westlich angrenzenden Wald auf
dem Flurstlick 90/3 steht, wird erhalten. Die Geb&dudezeile im Eckbereich der
Strale An der Riede und der Syker Stralle wird als Mischgebiet entwickelt, um
den stadtebaulichen Kontext der Mischgebiete entlang der Syker Stralke nicht zu
unterbrechen, der auch im wirksamen FNP der Stadt Delmenhorst dokumentiert
ist und durch die Entwickiung der 6stlich angrenzenden Freifldchen als Mischge-

biet zuséatzlich gestarkt wird.

Im Osten der vorhandenen bzw. fiir eine Erweiterung in Aussicht genommenen
Gewerbefldchen wird eine durchgéngige Griinverbindung zwischen der stidli-
chen Wohnbebauung im Bereich der BarrienstraRe und der siidlichen Grenze
des Geltungsbereiches vorgesehen. Diese im Bebauungsplan als private Griin-
flache festzusetzende Flache soll erstens einen notwendigen Puffer zwischen
der Gewerbenutzung und der ostlich angrenzenden Wohnnutzung sicherstellen.
Zweitens werden innerhalb dieser Flache liegende gesetzlich geschiitzte Biotope
(Flutrasenbestédnde gem. § 28 b NNatG) miteinander verbunden und gegeniiber
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den umliegenden Wohn- und Gewerbenutzungen abgeschirmt. Drittens kann
entlang des Gewassers Annenriede eine Griinvernetzung mit den weiter stdlich

befindlichen Biotopen geschaffen werden.

Das im Nordosten des Gewerbebetriebes Ténnjes gelegene Wohngebiet wird
entsprechend der vorhandenen Nutzung als allgemeines Wohngebiet berplant.
Der nérdliche Abschnitt entlang der Syker StraBe wird aufgrund der dortigen
Nutzung (u. a. Kfz-Reparaturwerkstatt) als Mischgebiet festgesetzt. In Verbin-
dung mit einer Bebauung auf der Flache ostlich der Einmindung der StraRe An
der Riede in die Syker StraRe soll damit der StralRenraum der Syker Strale

raumlich gefasst werden.

13.1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 - WA 6

Die Wohngebiete werden als allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Um dort ungewolite Stdrpotenziale auszuschlielen, werden gem. Textli-
cher Festsetzung Nr. 1 die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen im Sinne des § 1 Abs. 6 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen.

13.1.2 Mischgebiete Ml 1 - MI 3

Entlang der Syker Stralle werden zur Starkung der Versorgungsfunktion inner-
halb des Stadtteils, aber auch im Sinne einer arbeitsmarktpolitischen Zielsetzung
und um der stadtrdumlichen sowie der verkehrlichen Situation Rechnung zu tra-
gen, Mischgebiete gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Flr die drei Mischgebiete Ml 1
- Ml 3 sind geman Textlicher Festsetzung Nr. 2.1 die unter § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8
BauNVO zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergni-
gungsstatten) sowie die Ausnahme nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstat-
ten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Hierdurch sollen einerseits unge-
wollte Stérpotenziale, wie z. B. Verkehrsbelastung (Tankstelle, Vergniigungsstét-
te), aus dem Gebiet ferngehalten werden und andererseits der Ansiedelung von
flachenintensiven Nutzungen (Gartenbaubetriebe) begegnet werden.

Im Mischgebiet Ml 2 wird darliber hinaus mittels Textlicher Festsetzung Nr. 2.2
flr die Erdgeschosszone die Wohnnutzung ausgeschlossen. Diese zusatzliche
Festsetzung berlicksichtigt die vorhandene Schallbelastung im Einmindungsbe-
reich der Stralle An der Riede in die Syker Stralte sowie im Verlauf der Syker

THALEN CONSULT GmbH « Urwaldstralle 39 » 26340 Neuenburg



Stadt Delmenhorst
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 308 ,Schilderfabrik Tonnjes” Seite 23

Stralle. Gleichzeitig soll gewahrleistet werden, dass dort auch tatsachlich ein
Mischgebiets-Charakter mit Laden und Dienstleistungsangeboten entsteht.

Durch die Textliche Festsetzung Nr. 2.3 wird geregelt, dass innerhalb der Misch-
gebiete Ml 1 - Ml 3 Einzelhandelsbetriebe lediglich bis zu einer Verkaufsflache
von maximal 100 gm zuldssig sind. Grund fiir diese Festsetzung ist die Erfah-
rung der Stadt Delmenhorst, dass auch kleinere Ladeneinheiten mit 300 bis 400
gm Verkaufsflache dazu geeignet sind, mit innenstadtrelevanten Sortimenten
den Einzelhandelsstandort Innenstadt zu geféhrden.

13.1.3 Gewerbegebiete GEE 1 - GEE 4

Im Bereich des vorhandenen Betriebes der Fa. Ténnjes sowie auf den Erweite-
rungsflachen werden Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Aufgrund
der Schutzanspriiche der umgebenden aligemeinen Wohngebiete und der
Mischgebiete im Verlauf der Syker Stralle wird die Einschrankung der gewerbli-
chen Nutzungen durch die Festsetzung von flachenbezogenen Schallleitungspe-
geln (FSP) erforderlich. Dementsprechend werden gem. Textlicher Festsetzung
Nr. 3.1 Tag- und Nachtwerte fir die eingeschrankten Gewerbegebiete GEg 1 -

GEg 4 festgesetzt.

Um in den gewerblichen Bereichen eine nicht durch Handel gepragte Nutzungs-
struktur entstehen zu lassen, werden gem. Textlicher Festsetzung Nr. 3.2 in den
eingeschrankten Gewerbegebieten GEg 1 bis GEg 4 Einzelhandelsnutzungen

ausgeschlossen.

Dartiber hinaus werden innerhalb der Gewerbegebiete GEg 1 - GE 4 gem. Text-
licher Festsetzung Nr. 3.3 Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

13.2 MabB der baulichen Nutzung

13.2.1 NutzungsmaBe in den allgemeinen Wohngebieten

Durch eine differenzierte Festsetzung der Nutzungsmafe innerhalb der allge-
meinen Wohngebiete, wie z. B. eine quartierweise Festschreibung der zuléssi-
gen Grundflachenzahl oder aber der Anzahl der Vollgeschosse soll die Entste-
hung eines eng am Bestand orientierten vertraglichen Ortsbildes gewahrleistet
und unbeabsichtigte Spannungen in den jeweiligen Wohngebieten vermieden

werden.

Die Grundflachenzahi wird in den allgemeinen Wohngebieten im Hinblick auf die
vorhandene aufgelockerte Einfamilienhausstruktur mit 0,25 fiir das WA 1, mit 0,3
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flr die WA 2 und WA 3 sowie im WA 4 mit 0,35 festgesetzt. In den ailgemeinen
Wohngebieten WA 5 und WA 6 wird ebenfalls mit Blick auf die vorhandenen
Bebauung eine Grundflachenzah! von 0,4 festgesetzt.

Auch die Festsetzung der Anzah! der Vollgeschosse orientiert sich eng an dem
Vorhandenen: In den WA 1 bis WA 4 ist lediglich ein Vollgeschoss i. S. d. Nds.
BauO zulassig, in den WA 5 und WA 6 sind hingegen bei Neubebauung zwei

Vollgeschosse genehmigungsfahig.

Auf die Festsetzung von Geschossflachenzahlen wird innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete WA 1 bis WA 4 verzichtet. In den allgemeinen Wohngebieten WA
5 und WA 6 wird jedoch durch die Festsetzung einer Geschossflachenzahi
(GFZ) das Nutzungsmal enger umrissen, um die zuldssigen Gebaudevolumina
an die umgebenden Wohngebdude anzupassen; Fiir das allgemeine Wohnge-
biet WA 5 wurde eine GFZ von hochstens 0,8 festgesetzt, die zuldssige GFZ
liegt im allgemeinen Wohngebiet WA 6 hingegen lediglich bei 0,6.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 - WA 4 und WA 6 sind gem. Textlicher
Festsetzung Nr. 4 in Einzelhdusern je Baugrundstiick max. 2 Wohnungen, in
Doppelhdusern (bestehend aus zwei Wohngeb&uden) und in Hausgruppen (be-
stehend aus mehr als zwei Wohngebduden) je Baugrundstiick max. 1 Wohnung
zuldssig. Auch diese Festsetzung berlicksichtigt die Ausnutzung der bereits be-
bauten Wohngrundstlicke und soll unbeabsichtigte Spannungen in den jeweili-

gen Wohngebieten vermeiden.

Flr die aligemeinen Wohngebiete WA 1 - WA 6 wird durch die Textliche Fest-
setzung Nr. 6 die Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl durch Ne-
benanlagen, Garagen und Stellplatze im Sinne des § 19 Abs. 4 Nrn. 1 - 3 BauN-
VO auf max. 40 % begrenzt.

13.2.2 NutzungsmaBe in den Mischgebieten

Fur die drei Mischgebiete Ml 1 - MI 3 werden beziiglich der Nutzungsmalie nur
geringe Unterschiede gemacht. So sind in allen drei Gebieten eine Grundfla-
chenzahl von 0,6 und maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Lediglich die
Geschossflachenzahl differiert zwischen den einzelnen Mischgebieten: Wahrend
im Mischgebiet Ml 1 die bestandsorientierte Festsetzung einer maximalen Ge-
schossflachenzahl von 0,8 Geltung hat, kann in den Mischgebieten Mi 2 und MI
3 mit einer festgesetzten Geschossflachenzahl von 1,2 eine etwas hdhere Aus-

nutzung der Grundstlicke zugelassen werden.
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Die Hohe der Gebaude wird in allen drei Mischgebieten auf max. 11,0 m festge-
setzt; eine solche Hohenfestsetzung findet sich auch in allen Gewerbegebiets-
einheiten. Dabei orientiert sich die festgesetzte Hohe an der zuletzt errichteten
Gewerbehalle und stellt sicher, dass dieses Mafl durch zukiinftige Bebauung
nicht Gberschritten wird. Gem. Textlicher Festsetzung Nr. 6 gilt als Gebaudehthe
(GH) das Mafy zwischen der Bezugsebene und dem hochsten Geb&udepunkt.
Bezugsebene fur die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen ist die Oberkante
der angrenzenden ErschlieBungsstraftie (Oberkante Gehweg; sollte dieser nicht
vorhanden sein gilt die Oberkante Fahrbahndecke). Solite die ErschlieRungs-
stralle ein Gefélle aufweisen, ist ein Durchschnittsmall des Stralenabschnittes
zu bilden, an den das betreffende Baugrundstlick grenzt. Bei Gebauden, die
nicht an eine Erschlielungsstralle grenzen, gilt die Zufahrt im Sinne des § 5
Abs. 2 NBauO als ErschlieBungsstrale im Sinne dieser Festsetzung. Der hdchs-
te Gebaudepunkt ist zu messen bei Flachdachern an der Traufkante und bei

geneigten Dachern am hochsten Firstpunkt.

Die festgesetzte Geb&dudehdhe darf durch technisch erforderliche Dachaufbau-
ten und Anlagen wie Lftungsschachte, Schornsteine und Betriebsaggregate im

Einzelfall Gberschritten werden.

13.2.3 NutzungsmaBe in den Gewerbegebieten

Fir die Gewerbegebiete GEg 1 - GE¢ 4 werden einheitlich maximal drei Volige-
schosse festgesetzt. Bezliglich der Grundflachenzahl findet jedoch eine Diffe-
renzierung der Gewerbegebiete statt. Im Gewerbegebiet GEg 1 betrdgt die
Grundfldchenzahl 0,4, um den Charakter im Umfeld der ,Betriebsleitervilla® er-
halten zu kdnnen; in den (ibrigen Gewerbegebieten betrégt die Grundflachenzahl
0,8 um eine adaquate gewerbliche Ausnutzbarkeit der Fidchen gewahrleisten zu

kénnen.

Wie erwahnt, orientiert sich die festgesetzte Maximalhdhe zuldssiger Gebdude
an der Héhe der zuletzt errichteten Gewerbehalle. Diese soll als Malfstab flr
zuklnftige Bebauung herangezogen werden. Durch die Textliche Festsetzung
Nr. 6 wird eine Handreichung zur genauen Bemessung der Gebaudehthe for-
muliert: Als Gebdudehohe (GH) gilt das Mall zwischen der Bezugsebene und
dem hoéchsten Gebaudepunki. Bezugsebene fir die Festsetzung der Héhe bau-
licher Anlagen ist die Oberkante der angrenzenden ErschlieRungsstralie (Ober-
kante Gehweg; soilte dieser nicht vorhanden sein gilt die Oberkante Fahrbahn-
decke). Solite die Erschlielungsstralle ein Gefélle aufweisen, ist ein Durch-
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schnittsmall des Strallenabschnittes zu bilden, an den das betreffende Bau-
grundstlick grenzt. Bei Gebauden, die nicht an eine ErschlieRungsstraie gren-
zen, gilt die Zufahrt im Sinne des § 5 Abs. 2 NBauO als ErschlieBungsstralle im
Sinne dieser Festsetzung. Der hochste Geb&audepunkt ist zu messen bei Flach-
dachern an der Traufkante und bei geneigten Dachern am hdchsten Firstpunkt.

Die festgesetzte Gebdudehohe darf durch technisch erforderliche Dachaufbau-
ten und Anlagen wie Liftungsschéchte, Schornsteine und Betriebsaggregate im

Einzelfall (iberschritten werden.

13.3 Garagen und Nebenanlagen

Gem. Textlicher Festsetzung Nr. 7 sind im gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Garagen und Carports nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO soweit es sich um Geb&ude handelt, zwischen der Stralken-
begrenzungslinie und der strallenseitigen Baugrenze unzuldssig. Diese Festset-
zung soll den StralRenseitenraum dauerhaft von Bebauung freihalten.

13.4 Bauweise

13.4.1 Bauweise in den allgemeinen Wohngebieten

In den allgemeinen Wohngebieten werden abweichende Bauweisen in zwei un-
terschiedlichen Auspragungen festgesetzt. Gem. Textlicher Festsetzung Nr. 8.1
sind im allgemeinen Wohngebiet WA 5 in der abweichenden Bauweise (a 1)
Gebaudelédngen und -breiten bis maximal 35 m zuldssig. In den Ubrigen allge-
meinen Wohngebieten WA 1 - WA 4 und WA 6 sind gem. Textlicher Festset-
zung Nr. 8.2 in der abweichenden Bauweise (a 2) Gebaudelangen und -breiten
bis maximal 20 m zuldssig. Diese Festsetzungen sind bestandorientiert und sol-
len helfen, bodenrechtliche Spannungen in der Umgebung zu vermeiden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 - WA 4 sind ausschlieRlich Einzelhau-
ser zuléssig. Im allgemeinen Wohngebiet WA 6 ist darliber hinaus die Zul&ssig-
keit auf Einzel- und Doppelhauser erweitert. Im allgemeinen Wohngebiet WA 5
sind Doppelhduser und Hausgruppen zulassig. Durch die Festsetzung der Bau-
weise mochte der Plangeber in den aligemeinen Wohngebieten eine aufgelo-
ckerte Einfamilienhausstruktur sicherstellen, die eng am Gebaudebestand orien-
tiert ist.
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13.4.2 Bauweise in den Mischgebieten

Im Mischgebiet Ml 3 sind gem. Textlicher Festsetzung Nr. 8.3 in der abweichen-
den Bauweise (a 3) Gebaudelangen und -breiten bis maximal 30 m zuléssig. Fir
das Mischgebiet Ml 2 wurden durch die Textliche Festsetzung Nr. 8.4 in der ab-
weichenden Bauweise (a 4) maximale Geb&udelangen und -breiten bis 60 m
festgesetzt. Im Mischgebiet Ml 1 sind lediglich Geb&ude in der offenen Bauweise
(Gebaudelange kleiner 50 m) zuldssig. Zusatzlich wird fur das Mischgebiet Mi 1
eine Bebauung in Hausgruppen vorgeschrieben. Aufgrund der Tatsache, dass
im Verlauf der Syker Stralle ein geschlossenerer Raumeindruck entstehen soll,
wird in den Mischgebiefen auf héhere Werte flr die zuldssigen Gebdudelangen

zuriickgegriffen.

13.4.3 Bauweise in den Gewerbegebieten

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEg 1 - GEg 4 sind gem. Textlicher
Festsetzung Nr. 8.5 in der abweichenden Bauweise (a 5) Geb&udeldngen und -
breiten mit mehr als 50 m zuldssig. Hierdurch soll ein ausreichender Spielraum
zur Organisation der betrieblichen Ablaufe innerhalb des Gewerbegebietes ein-

geraumt werden.

13.5 MindestmaRe fiir die GrofRe von Baugrundstiicken

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll eine Einzelhausbebauung auf mindestens
500 gm grolRen Grundstiicken entstehen, um stadtebauliche Spannungen inner-
halb der umgebenden Wohnbebauung zu vermeiden.

13.6 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Fir alle Baugebiete werden liberbaubare Grundstlicksflachen durch Baugrenzen
festgesetzt. Generell ist hierzu auszuflihren, dass alle Baugrenzen mindestens
3,0 m zu den Kronentraufbereichen der in der Ortlichkeit vorhandenen und zu
erhaltenen Groflbdume einhalten, es sei denn, die Baugrenzen zeichnen bereits
vorhandenen Gebdudebestand nach. Ferner soll durch die Abstéande zu 6ffentli-
chen Verkehrsflachen, mindestens 3,0 m in der Barrienstralle und im westlichen
Einmlindungsbereich der Strale An der Riede in die Syker Stralle, zu allen (bri-
gen Verkehrsflachen mindestens 5,0 m, Vorgartenbereiche als halbéffentliche

R&ume herausgebiidet werden.
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13.7 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung ist in der Ortlichkeit bereits vorhanden. Im Verlauf
der Stral3e An der Riede wurde der Uberwiegende Teil des StraRenflurstiicks als
6ffentliche Straflenflache festgesetzt. Im Bereich des vorhandenen und erhal-
tenswerten Baumbestandes wurde zu dessen Schutz ein Streifen 6ffentlicher
Grinflache definiert, so dass sich der mdgliche Strallenquerschnitt an seiner
schmalsten Stelle auf ca. 8,50 m reduziert. Es besteht auf diese Weise die Még-
lichkeit, im Rahmen eines spéateren Ausbaus der Strake An der Riede Nebenan-

lagen (z. B. einen Gehweg) anzulegen.

13.8 Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

13.8.1 Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Im Kapitel 11.1 werden die im Bebauungsplan enthaltenen Grinstrukturen im
Zusammenhang mit der Art der Baulichen Nutzung in ihrem jeweiligen Umfeld
ausflhrlich erlgutert. Obwohl das Ziel verfolgt wurde, die bedeutenden Biotop-
strukturen zu erhalten, war der im westlichen Planungsgebiet, stlich der StraRe
An der Riede gelegene Pionierwald der Wertstufe 4 in der Abwégung den Be-
langen der gewerblichen Nutzungen einerseits und dem Schutzanspruch der
Flutrasenbestédnde der Wertstufe 5 im Verlauf der Annenriede andererseits un-

terlegen.

Die pufferartig zwischen den gewerblichen Flachen und der siidlichen Wohnbe-
bauung im Bereich der Barrienstralle gelegenen Griinstrukturen werden als pri-
vate Griinflachen festgesetzt. Sie sind Bestandteil einer Griinverbindung die sich
parallel zur Annenriede bis zur sudlichen Grenze des Plangebietes und dariber

hinaus fortsetzt.

Gemal der Textlichen Festsetzung Nr. 9.1 ist innerhalb der markierten Flache
die vorhandene Obstbaumwiese zu erhalten. Es sind alle Mainahmen untersagt,
die den Bestand der Obstbaumwiese beeintrachtigen kénnen. Dazu gehéren u.
a. alle Aufschittungen und Abgrabungen, alle unter- und oberirdischen Bau-

malnahmen (wie Versiegelung etc.).

- - ' - ala dan an

westlich-der-Stralle-An-derRiede-als-private-Grinfldchen- Diese Fla

in Verbindung mit dem westlich angrenzenden Wald auf dem Flurstiick 90/3. Der

THALEN CONSULT GmbH » Urwaldstrae 39 « 26340 Neuenburg



Stadt Delmenhorst
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 308 ,Schilderfabrik Tonnjes” Seite 29

gem. Beschluss des Rates der Stadt Delmenhorst vom 23.03.2009)

Zum Schutz der im Umfeld des Gewdssers Annenriede vorhandenen Flutrasen-
bestdnde und zur Vernetzung dieser Biotope mit den sidlich des Plangebietes
vorhandenen Griunflachen wird zwischen den neuen Gewerbeflachen und der
Annenriede ein Abstand von 60 m vorgesehen. Durch die Textliche Festsetzung
Nr. 9.3 wird flir die markierten Flachen festgesetzt, dass sie als extensive Wiese
bzw. Weide zu bewirtschaften sind. Grinlandumbruch bzw. Neueinsaat der
Grasnarbe ist dort ebenso unzuldssig wie das Anpflanzen von Geholzen. Eine
Verbuschung der Flachen ist langfristig durch entsprechende MalRnahmen (Ent-
kusselung, einmalige Mahd pro Jahr) zu verhindern. Das vorhandene Bodenre-
lief ist zu erhalten (kein Verflllen von Griippen, Graben, Senken oder ganzen
Flurstlicken). Entwasserungsmafinahmen wie z. B. Dranung (auller genehmi-
gungsfreie Unterhaltung der Grében) sind nicht zuléassig. Das Walzen, Schlep-
pen, Mahen, Dingen oder sonstiges Befahren in der Zeit vom 15. Marz bis zum
1. Juli eines Jahres ist nicht zulassig. Eine Mahd ist grundsétzlich von innen
nach aul’en oder von einer Seite aus beginnend durchzufihren. Bis zum 1. Juli
ist eine Beweidung lediglich mit 2 Tieren (Klihe/Pferde) pro ha zulassig, danach
sind max. 4 Tiere/ha zuldssig. Beweidung mit anderen Tieren ist nur nach Ab-
sprache mit der unteren Naturschutzbehdrde zulassig.

Innerhalb der Abstands- und Pufferflachen zwischen den neu entstehenden Ge-
werbegebieten und der vorhandenen Wohnbebauung ostlich der StralRe An der
Riede ist gemall der Textlichen Festsetzung Nr. 9.4 die naturnahe sukzessive
Eigenentwicklung dauerhaft zu gewahrleisten. Pflegemaflnahmen und/oder Ge-
hélzschnitte sind lediglich im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht und der
unmittelbaren Gefahrenabwehr zuldssig. Auf der Flache anfallendes Todholz ist
dort zu belassen. Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und Dinger ist grund-
satzlich untersagt; Ausnahmen sind in Absprache mit der zusténdigen Natur-
schutzbehdrde maoglich. Eine Initialpflanzung standortgerechter, einheimischer

Laubgehodlze ist zuldssig.
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13.8.2 Begrinung der Grundstiicke

Stdlich und 6stlich der neu entstehenden Gewerbeflachen soll ein 3,0 m breiter
Gelandestreifen am Rande der oben beschriebenen privaten Griinflachen be-
pflanzt werden. In den im Bereich der Textlichen Festsetzung Nr. 12.1 markier-
ten Flache ist eine voliflichige Bepflanzung aus einheimischen Strauch- und
L.aubgehdlizen in einem Pflanzraster von 1,5 x 1,5 m vorzunehmen.

Im Geltungsbereich der Textlichen Festsetzung Nr. 12.2 (betroffen sind hiervon
die aligemeinen Wohngebiete WA 1 - WA 6) sind Grundstiickszufahrten, Zufahr-
ten und Stellplatze in wassergebundener Decke oder mit versickerungsoffenen
Materialien herzustellen. Diese Festsetzung zielt darauf ab, den Versiegelungs-
anteil zu verringern und - trotz der sicherlich bodenbedingt geringen Versicke-
rungsrate - einen groltmdglichen Anteil versickerungsoffener Flachen zu erhal-

ten.

Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 - GE 4 sowie innerhalb des Mischgebietes
Mi 2 gilt die Regelung der Textlichen Festsetzung Nr. 12.3, nach der Stellplatz-
anlagen wie folgt zu begriinen sind: Je angefangene 6 PKW-Steliplatze oder je
angefangene 2 LKW-Steliplatze 1 grof3kroniger standortgerechter einheimischer
Laubbaum in einem Pflanzbeet von mindestens 3,0 gm.

13.8.3 Baumschutz

Als stadtebauliches Ziel wurde verfolgt, die im landschaftspflegerischen Fachbei-
trag als erhaltenswert eingestuften Einzelbdume zu sichern. Insbesondere wer-
den im Bebauungsplan beim Zuschnitt der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
die Belange des Baumschutzes durch entsprechende Abstdnde zwischen Kro-
nenbereichen und Baugrenzen berlicksichtigt. Die Festsetzungen zum Erhalt
bedeutender Einzelbdume betreffen hier ausschlieBlich private Flachen, da
Baumschutzbelange im &ffentlichen Verkehrsraum durch die Stadt Delmenhorst
gewahrt werden kdnnen. Fir die im Plan festgesetzten zu erhaltenden Einzel-
baume gilt gemaf Textlicher Festsetzung Nr. 13.1, dass innerhalb des Wurzel-
und Kronenbereiches alle MalRnahmen untersagt sind, die die Bdume beein-
trachtigen kdénnen. Dazu gehdren u. a. alle Aufschittungen und Abgrabungen,
alle unter- und oberirdischen BaumaBnahmen (wie Versiegelung etc.). Die Be-
stimmungen der DIN 18920 und der RAS LP 4 sind zu beachten.

Die Birkenallee, die die ndrdliche, untergeordnete Zufahrt zum Betrieb Ténnjes
saumt, soll weniger aus naturschutzfachlicher, als aus Sicht der Sicherung eines
attraktiven Ortsbildes erhalten werden. Dagegen herrscht der naturschutzfachli-
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che Belang bei den Erhaltungsfestsetzungen auf dem 6,0 m breiten Gelande-
streifen im Verlauf des Graben nordlich des Wohngeb&udes An der Riede, Flur-
stlick 37/2, vor. Gleiches gilt fir die Griinanlage nérdlich der Verwaltungsgebéu-
de der Fa. Tonnjes, Flurstlick 42/8. Flr diese zu erhaltenden Baumgruppen sind
gemal der Textlichen Festsetzung Nr. 13.2 innerhalb des Wurzel- und Kronen-
bereiches alle Mallnahmen untersagt, die die Baume beeintrachtigen kénnen.
Dazu gehoren u. a. alle Aufschiittungen und Abgrabungen, alle unter- und ober-
irdischen Baumafinahmen (wie Versiegelung etc.). Die Bestimmungen der DIN
18920 und der RAS LP 4 sind zu beachten.

Die zwischen den Werksgeb&uden der Fa. Tonnjes befindlichen Baumgruppen
sind gema&R der Textlichen Festsetzung Nr. 13.3 dauerhaft zu erhalten.

Um den vorhandenen Baumbestand westlich der Strale An der Riede adaquat
schiitzen zu kénnen, wurde zwischen der Verkehrsflache und den aligemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 ein Grlnstreifen festgesetzt, der sich iberwie-
gend in einen 4,0 m breiten Anteil 6ffentlicher Griinflache und einen 6,0 m brei-
ten Anteil privater Griinflache aufteilt. Gem. der Textlichen Festsetzung Nr. 13.4
durfen diese offentlichen/privaten Grinflachen an der Strale An der Riede aus-
nahmsweise in einer Breite von 3,50 m je Grundstiick Uberquert werden, um die
allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 zu erreichen.

13.9 Wasserflachen

Der festgesetzte Graben dient der Entwasserung der privaten Gewerbegebiets-
flachen. Fir Veranderungen (Verfillungen, Ausbau, Neubau) von Graben sind
wasserrechtliche Genehmigungen gemal § 119 NWG erforderlich.

13.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Mischgebietes Ml 3 liegt eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
festgesetzte Flache. Diese ist gemaR Textlicher Festsetzung Nr. 10.1 zugunsten
der Eigentiimer und Nutzungsberechtigten der Flurstiicke 43/99, 43/100, 43/101
und 43/102 zu belasten. Ferner ist auf der Flache ein Fahrrecht fir Rettungs-
fahrzeuge und ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungsunterneh-
men zu sichern.

Um die Zuganglichkeit und Nutzbarkeit des Regenwasserriickhaltebeckens zu

sichern, wurde die Textliche Festsetzung Nr. 10.2 mit dem folgenden Wortlaut in
die Planung aufgenommen: Die Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
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recht zugunsten der Stadt Delmenhorst sowie des fiir das Regenwasserriickhal-

tebecken zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmens zu belasten.

Offentliche Versorgungsleitungen (Strom und Telkommunikation) verlaufen im
Plangebiet (iberwiegend innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen. Ausnahmen
bilden zwei Leitungen zwischen der Barrienstralle und der Stralle An der Riede
Uber die Grundstlicke der Fa. Tonnjes. Diese Leitungstrassen sollen grundsétz-
lich von Uberbauung freigehalten werden. Falls im Zuge von BaumaRnahmen
Leitungstrassen betroffen sind, so missen diese in Absprache mit der EWE neu
verlegt werden. Die heutige Lage der Leitungen ist den Grundstlickseigentimern
bekannt. Auf Festsetzen von Leitungsrechten auf dem Betriebsgelande der Fa.
Tonnjes wird in Absprache mit der EWE verzichtet.

13.11 Immissionsschutz

13.11.1 Flachenbezogene Schallleistungspegel

Sowon! die Flachen des vorhandenen Gewerbebetriebes als auch die Erweite-
rungsflachen werden durch flachenbezogene Schallleistungspegel (FSP) geglie-
dert. In Richtung Westen und Osten (zur vorhandenen Bebauung) wird entspre-
chend den Aussagen des Schallgutachtens ein FSP von tagsiiber 58 und nachts
43 dB (A)/gm vorgesehen. Der innere ,Kernbereich" der gewerblichen Nutzung
bzw. der Erweiterungsflachen wird mit einem FSP von tagsiber 63 und nachts
48 dB (A)/gm belegt. Die Flache im Norden des Betriebes, die derzeit zum Zwe-
cke des Betriebsleiterwohnens genutzt werden, erhalt einen FSP, der dem von
Mischgebieten entspricht (tagsiiber 55 und nachts 40 dB (A)/gm).

Aufgrund der in Mischgebieten zuldssigen geringen Stdrgrade von gewerblichen
Nutzungen ist sichergestellt, dass eine planerische Vertraglichkeit gegeniber
der angrenzenden Wohnnutzung gegeben ist. Eine Beeintrachtigung der neuen
Mischgebiete durch den vorhandenen Gewerbebetrieb und damit Auswirkungen
auf das zulassige Emissionsverhalten des Befriebes sind laut schalltechnischem

Gutachten ebenfalls nicht zu erwarten.

13.11.2 Flachen flir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
- schadlichen Umwelteinwirkungen

Entlang der Strale An der Riede sowie der Syker Stralte werden passive Schall-

schutzmaflnahmen entsprechend der im Larmgutachten dargestellten Larmpe-

gelbereiche festgesetzt. Je nach Abstand zum Straflenraum und Intensitat der
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verkehrlichen Nutzung sind vom Gutachter Larmpegelbereiche Il - V ermittelt
worden. Diese Larmpegelbereiche werden im Bebauungsplan durch Signatur

kenntlich gemacht.

Entsprechend der Textlichen Festsetzung Nr. 11 sind innerhalb der ,Flachen flr
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes" die Anforderungen
der DIN 41009 fir die jeweiligen Larmpegelbereiche zu beachten.

Samtliche Fassaden sind daher wie folgt schalltechnisch zu ddammen (Tabelle 8
der DIN 4109):

Im Larmpegelbereich V gelten an den AuRenfassaden

fir Wohnungen: erf. R” yres = 45
dB (A)
flr Blrordume und Sozialrdume: erf. R™ yres = 40
dB (A)

Im Larmpegelbereich IV gelten an den Aullenfassaden

fir Wohnungen: erf. R" s = 40
dB (A)
flr Blrordume und Sozialrdume: erf. R" yres = 35
dB (A)

Im Larmpegelbereich Ill gelten an den Aufienfassaden:

fir Wohnungen: erf. R™ yres = 35
dB (A)
flr Blrordume und Sozialrdume: erf. R" yes = 30
dB (A)

Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch Abschirmwerte er-
reicht werden, kénnen in Form eines Schirmwertes DZ (berechnet z. B. gemaR
VDI 2720) bezliglich der maRgebenden Aufpunkte dem Wert des Flachenschall-
leistungspegels zugeordnet werden. Erhéhte Luftabsorptions- und Bodendamp-
fungsmafe (frequenz- und entfernungsabhangige Pegelminderungen geman
DIN ISO 9613-2 i. V. m. VDI 2714) und/oder zeitliche Begrenzungen der Emissi-
onen konnen bezliglich der maflgebenden Aufpunkte dem Wert des Flachen-

schallleistungspegels zugerechnet werden.
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Bei Neubauten auf dem westlich der Stralle An der Riede gelegenen Fiurstlick
85/13 wurde gutachterlich die Errichtung von Larmschutzwanden oder Neben-
geb&uden mit einer mallgeblichen Héhe der Schirmkante von H,, = 3,0 m Uber
Oberkante Strallengradiente befiirwortet (vgl. S. 5 d. Gutachtens vom
12.01.2004).

14  Umweltbericht; Beriicksichtigung der Belange von
Natur und Landschaft

Der Umweltbericht ist seit der Anderung des Baugesetzbuches im Juli 2004
zwingender Bestandteil der Bauleitplanung. Er ist die Ergebniszusammenfas-
sung der Umweltprifung, die die Stadt Delmenhorst im Rahmen ihrer Bauleit-
planung durchzuflhren hat. Aufgrund der formalen Anforderungen an den Um-
weltbericht (vgl. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB) kann es zu inhaltlichen
Uberschneidungen mit der Begriindung zum Bebauungsplan kommen.

14.1  Beschreibung der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 308 ,Schilderfabrik Ténnjes" mdchte die Stadt Del-
menhorst flr das Plangebiet die verbindlichen bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen schaffen, um dort Gewerbe-, Misch- und Wohngebiete festsetzen zu
kénnen. Ausgangspunkt der planerischen Uberlegungen ist der bekundete
Wunsch des Gewerbebetriebes T6nnjes, sein dort vorhandenes Betriebsgeldnde

erweitern und entwickeln zu wollen.

Der gesamte Bereich ist etwa 15,3 ha grof3 und liegt im Delmenhorster Stadtteil
Stickgras sldlich der ,Syker Stralle”, 6stlich der Strale ,An der Riede” bis zur
Annenriede einschlieRlich der Bebauung an der ,Barrienstralle” sowie die
Flurstlicke westlich der Stralle ,An der Riede" von der Syker Strale bis ein-
schiieltlich Flurstlck Nr. 117.

Das Plangebiet weist zur Zeit gewerbliche Nutzung, Wohnbebauung mit teilwei-
se grolReren Hausgarten sowie landwirtschaftiiche Nutzflachen mit teilweise ver-
brachten Stadien auf. Altere Gehdlzstrukturen befinden sich auf dem Geldnde
der ,Schilderfabrik Tonnjes”, entlang der StralRe ,An der Riede" und an einigen
Flurstlicksgrenzen zwischen landwirtschaftlich genutzten Flachen. Versiegelte
Fldchen sind Wohn- und Gewerbegebaude, Zufahrten sowie Stellflachen und
versiegelte Fldchen auf dem Betriebsgelande der Fabrik.

Die Flachen mit bestehender Bebauung (Wohngebiet an der Barrienstralie,
westlich der Stralle An der Riede, drei bebaute Grundstiicke im Siidwestteil des
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Plangebietes &stlich der StraBe An der Riede sowie die Betriebsgebiude, Pro-
duktionshallen und Wohngeb&ude der Schilderfabrik Ténnjes) fallen unter den §
34 BauGB, so dass dort Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes bereits zu-
lassig sind. Diese Flachen bleiben hier unberiicksichtigt.

Die im Rahmen des Umweltberichts relevanten geplanten Nutzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 308 sind in der folgenden tabellarischen Zusammenstellung

aufgeflihrt:

Gebietskategorie Grofle in gm
Gewerbegebiet 58.338
Allgemeines Wohngebiet 28.5729
Mischgebiet 15.796
Griunflachen 28.983
6ffentliche Verkehrsflache 15.383
Wasserflache 797
Flachen fur die Regelung des Was- 5.116
serabflusses

(Regenwasserrlickhaltebecken)

Gesamt 153.142

Zwischen dem Gewerbegebiet ,Schilderfabrik Ténnjes* und der Syker StraRe ist
das Mischgebiet Ml 2 mit einer Grundflachenzahl von 0,6 vorgesehen. Innerhalb
dieses Mischgebietes befindet sich ein Privatweg zur Schilderfabrik mit vorhan-
denem Baumbestand. Dieser Baumbestand wird durch die Festsetzung einer
Flache mit Bindung fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdassern gesichert.

Stdlich an das Mischgebiet Ml 2, zwischen Gewerbegebiet und der Wohnbe-
bauung der BarrienstraBe (WA), wird eine Obstbaumwiese als Flache fiir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt.

Die Flachen zwischen Gewerbegebiet GEE3 und der Annenriede sollen als

Grinland mit den vorhandenen Flutrasenflachen (§ 28b NNatG) durch eine ent-
sprechende textliche Festsetzung zur extensiven Griinlandnutzung als Fidche flir
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Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft erhalten bleiben. Das zu erhaltende Griinland hat eine Flachengréfie

von ca. 23.155 m2.

Eine weitere Flache von ca. 2.179 m? zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft befindet sich im Stidwestteil des Plangebietes nérdlich
des bebauten Grundstlickes Hausnr. 28 auf Flurstiick Nr. 37/2. Am Sildrand des
Plangebietes ist ein Regenwasserrlickhaltebecken von ca. 5.116 m? vorgese-

hen.

Die Planung flhrt zu einer planungsrelevanten Mehrversiegelung von ca. 28.115
m?. Dieser Wert ergibt sich aus der FlachengrofRe der planungsrechtlich neuen
Gewerbe- und Mischgebietsfldchen in Verbindung mit den dort zuldssigen

Grundflachenzahlen.

14.2 Beschreibung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes in Fach-
planen

Die innerhalb des Plangebietes befindlichen Grlinstrukturen und Biotope sind

zum Teil gemal Satzung Uber den Schutz des Baumbestandes (BSS) der Stadt

Delmenhorst bzw. § 28b NNatG (Flutrasen) geschlitzt.

Weitere bedeutsame Ziele des Umweltschutzes treffen auf das Gebiet nicht zu
oder werden von diesem nicht berihrt.

14.3 Aussagen des Landschaftsrahmenplanes der Stadt Delmen-
horst

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) aus dem Jahre 1998 trifft fiir das Plangebiet

folgende Aussagen

Karte Landschaftseinheiten: Das Plangebiet liegt im Bereich der Delmenhors-

ter Talsandplatte (Thedinghduser Vorgeest)

Karte Bodentypen: Vorherrschender Bodentyp ist Gley; es handelt sich um fri-
sche, grundwasserbeeinflusste, z.T. schwach lehmige Sandbdden

Karte Boden: das Plangebiet weist ein Potential fur die Entwickiung gering bis
mahig spezialisierter schutzwlrdiger Vegetation (Sonderstandorte) auf; es liegt
keine besondere Empfindlichkeit vor; in den bislang nicht versiegelten Teilfla-
chen sind die Bodenfunktionen kaum eingeschréankt.
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Karte Oberflichengewdsser: Der strukturelle Fliehgewasserzustand der An-
nenriede wird hier als naturfern dargestellt.

Karte Geschiitzte und schutzwiirdige Teile von Natur und Landschaft: In-
nerhalb des Plangebietes kommen laut Kartendarstellung besonders geschiitzte
Biotope nach § 28a NNatG und besonders geschiitztes Feuchtgriiniand nach §
28b NNatG vor. Der Bereich bis zum Niedersachsendamm im Slden wird als
schutzwirdig als Landschaftsschutzgebiet bezeichnet.

Karte Ziele und Maflnahmen:

Erhalt innerortlicher Freiraume/Forderung naturnaher Elemen-

te/Extensivierung der Pflege

Renaturierung sehr naturferner bzw. naturferner FlieRgewésserabschnitte
Wiedervernassung, Vermeidung weiterer Entwésserung

Sicherung und Verbesserung der Wasserqualitat

Ruckflhrung von Acker in Griinland

Keine weitere Bebauung (6stlich der StraRe An der Riede)

14.4  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Die folgende Beschreibung bezieht sich vor allem auf die Teilfldchen des Plan-
gebietes, die zu planungsrelevanten Veranderungen gegeniiber dem Bestand

fGhren.

14.4.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands einschlieBlich
der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich

beeinflusst werden

Bei der im Rahmen des Umweltberichts zu leistenden Umweltpriifung sind ge-
mal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB folgende ,Kriterien“ zu ber(icksichtigen:

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Viel-
falt

An dieser Stelle sei auf den Fachbeitrag Eingriffsregelung zum B-Plan Nr.
308 ,Schilderfabrik Ténnjes" verwiesen, der vom Biiro Meyer & Rahmel er-
arbeitet und im Juni 2007 fertig gestellt wurde; dieser Fachbeitrag enthalt
detaillierte Aussagen zu den naturschutzfachlich anerkannten Schutzgiitern.
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Tiere: Der Planbereich weist bis auf ein Kiebitzpaar, welches 2004 im slid-
Ostlichen Teilbereich des Gebietes nachgewiesen werden konnte, und dem
potentiellen Vorkommen von Flederméausen, die bislang jedoch nicht explizit

erfasst wurden, keine planungsrelevanten Tiervorkommen auf.

Vor dem Hintergrund der vorgesehenen Kompensationsmafinahme V 2 (ex-
tensive Grunlandnutzung auf 2,3 ha), die in unmittelbarer Nahe zum damali-
gen Vorkommen des Kiebitz realisiert wird, ist davon auszugehen, dass kei-
ne nachhaltig negativen Auswirkungen auf diese Vogelart zu erwarten sind.

Da nahezu alle gréReren Einzelbdaume und Baumgruppen des Gebietes in
der Planung berticksichtigt und erhalten werden, sind auch bei den Fleder-
mausen keine mafigeblichen Auswirkungen zu erwarten. Mit der Neuanlage
des geplanten Regenwasserrlickhaltebeckens im Sliden und den Mafinah-
menfldchen im Osten des Plangebietes werden den Fledermé&usen poten-
zielle Nahrungsreviere angeboten, die diese auch Uber ihre Flugrouten ent-

lang der Gehdlze erreichen kénnen.

Pflanzen: Die Bestandserhebungen vom Biiro Meyer & Rahmel haben fiir
das Plangebiet keine besonderen Pflanzenvorkommen ermittelt.

Mit den GroRbdumen jedoch befinden sich durchaus geschiitzte Vegetati-
onsbestande im Plangebiet. Die Planung geht auf diese Gehdlze ein, indem
diese nahezu vollstéandig erhalten und (iber Festsetzungen gesichert wer-

den.

Die angetroffenen Biotoptypen sind als solche von Bedeutung fiir den Natur-
und Landschaftshaushalt, die einzelnen Pflanzenarten jedoch unterliegen

als solche keinem besonderen Schutzstatus.

Die Pionierwaldflachen bleiben weitgehend erhalten und werden tber textli-
che Festsetzungen in ihrem Bestand und ihrer Entwicklung gesichert.

Boden: Die Bodenkarte weist fiir das Plangebiet Gley als Bodentyp aus
(Bodentyp 214.1) mit der Bodenfeuchtestufe 7 "schwach feucht". Gleye
kommen in Talniederungen und Senken mit hochanstehendem Grundwas-
ser vor. Im Bereich von Flissen sind es sogenannte Auenbdden mit Sedi-
menten verschiedenartiger Beschaffenheit (Schotter, Sand, Schluff, Ton).
Dementsprechend unterliegen diese Boden starken Grundwasserschwan-
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kungen (Hofmeister & Garve 1986). Innerhalb des Plangebietes fallt das
Gelande zur Annenriede hin ab, so dass der Boden in der 8stlichen Halfte
starker grundwasserbeeinflusst ist. Vorherrschender Bodentyp zwischen der
Stralle "An der Riede" und der "Annenriede" ist nach den Bodenuntersu-
chungen des Chemisch-technischen Laboratoriums Luers (1997) Sand und

stellenweise Lehm oder lehmiger Sand.

Die bislang bereits baulich bzw. gewerblich genutzten Bereiche weisen mit
Sicherheit keine naturnahen Bodenstrukturen mehr auf. Bei den bisher
landwirtschaftlich mehr oder weniger intensiv genutzten Teilflachen des
Plangebietes dagegen ist mit verhaltnismaRig naturnahen Bodenverhaltnis-

sen zu rechnen.

Die im Zuge der Planung ermdglichte Neu- und Mehrversiegelung stellt ei-
nen kompensationspflichtigen Eingriff in das Schutzgut Boden dar.

Wasser: Innerhalb der Plangebietsgrenzen ist lediglich ein schmaler Ent-
wésserungsgraben als Oberflichengewédsser anzusehen; dieser Graben
verlauft zwischen den Flurstlicken 42/9 und 38/3 sidlich des Tonnjes-
Gelénde. Es ist ein schmaler Abzugsgraben, der von Westen nach Osten in
die Annenriede mindet. Im Bebauungsplan wird der Graben festgesetzt und
bleibt als solcher auch zukiinftig erhalten.

Die Grundwasserneubildungsrate liegt im Bereich des Gley unter Griinland-
nutzung unter 50 mm/a und unter Acker zwischen 150-200 mm im Jahr. Der
mittlere Grundwasserstand im Nahbereich der Annenriede liegt zwischen 40
cm und 80 cm. Nach Westen steigt das Gelande schwach an, so dass west-
lich der Stralle An der Riede ein Grundwasserstand bei 1,50 m unter Ge-
landeoberkante (GOK) liegt (Geologisches Blro Reitz 2001). Demnach liegt
der Grundwasserstand im westlichen Teil des Plangebietes > 1,00 m unter
GOK und wird nach Osten hin zur Annenriede < 1,00 m unter GOK liegen.

Die jahrliche Niederschlagsmenge liegt bei 630-730 mm/Jahr.

Luft/Klima: Fir die Stadt Delmenhorst gelten folgende Klimadaten (Mittel-
werte Uber 30 Jahre):

Jahresmitteltemperatur 8,0-8,5 C,
die Zahl der Sommertage (iber 25 T betragt 10-20,
die Zah! der Eistage mit Temperaturen unter 0 C be tragt 15-20 Tage,
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das Niederschlagsmittel betragt 630-730 mm,

die Niederschlagshaufigkeit betrdgt mindestens 0,1 mm an jedem 2.-3.

Tag,

Hauptwindrichtung ist West/Slidwest, im Sommer teilweise auch Nord-

ost,
die durchschnittliche Windgeschwindigkeit betragt 10-15 km/h.

Planungsrelevante Auswirkungen/Veranderungen auf diese Werte sind nicht

Zu erwarten.

Kleinklimatisch kam den bislang unversiegelten Flachen des Plangebietes
aufgrund ihrer grundwasserbeeinflussten Situation eine klimatische Aus-
gleichsfunktion zu, da sich die bodennahen Luftmassen verhaltnismaRig
leicht abklhlten und dann bei giinstigen Windverhaltnissen in die angren-
zenden Wohngebiete strdmen konnten. Diese Ausgleichsfunktion, die in-
nerhalb des gesamten Annenrieder-Niederungsgebietes auftritt, wird durch

die Planung beeintrachtigt.

Da sowoh! die Gewasser des Gebietes als auch Grinlandbereiche in der
Néhe der Annenriede erhalten bleiben und mit der Neuanlage des Regen-
wasserrlickhaltebeckens ein weiteres Gewaésser hinzu kommt, ist davon
auszugehen, dass eine mafRgebliche Veranderung gegeniber der heutigen

Situation nicht eintritt.

Weiterhin sorgen die Baumbestande des Gebietes flr ein ausgeglichenes
Kieinklima, indem diese Schatten spenden und damit eine starke Erhitzung
versiegelter Flachen bei Sonneneinstrahlung verhindern. Gleichzeitig wirken
die GroRbaume reinigend auf die sie durchstromenden Luftmassen. Vor die-
sem Hintergrund ist auch der Erhalt nahezu samitlicher GroRb&ume in der

Planung auferst positiv zu werten.

Landschaftsbild/Ortsbild: Die Planung flihrt zu einer Umwandlung bislang
unbebauter Flachen in Gewerbefldchen und ein Mischgebiet, wodurch sich
zwangslaufig eine Verdnderung des Landschaftsbildes ergibt. Einige der
bedeutenden Strukturen fiir das Landschaftsbild (z.B. der Pionierwald WPB)
gehen verloren, andere werden durch den hohen Anteil der Flachen zur Er-
haltung des Baumbestandes allerdings erhalten bleiben. Mit der Festset-
zung eines 60 m breiten Griinstreifens zur Erhaltung des Biotopbestandes
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b)

westlich der Annenriede wird der Eingriff in das Landschaftsbild deutlich ver-

ringert.

Die Méglichkeit zur Naherholung bleibt nach wie vor im Bereich der Annen-

riede erhalten.

Biologische Vielfalt: Die Planung fiihrt zu einer deutlichen Zunahme be-
siedelter und bebauter Strukturen, indem bislang unversiegelte Flachen
(Grlinland-, Acker- und Pionierwaldflachen) in Bauland umgewandelt wer-

den.

Es ist davon auszugehen, dass die biologische Vielfalt innerhalb der Plan-
gebietsgrenzen durch diesen Verlust an Biotopstrukturen ebenfalls zuriick
geht. Angesichts der Tatsache jedoch, dass nahezu samtliche Gehélzbe-
stande des Gebietes erhalten bleiben und entlang der ostlichen Gebietes-
grenze ein Okologisch bedeutsamer Bereich entwickelt wird, zu dem auch
die Fiache zur Anlage eines Regenwasserriickhaltebeckens im Siiden des
Plangebietes zu zdhlen ist, wird dieser Riickgang als nicht planungsrelevant

eingestuft.

Mit dem Erhalt der GroRbdume und der Neuanlage der genannten MaR-
nahmenflachen verbleibt ausreichend Platz und Lebensraum fir die einhei-

mische Flora und Fauna der Siedlungsgebiete.

Auswirkungen auf angrenzende Strukturen sind nicht zu erwarten.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der Européaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-

turschutzgesetzes

Dieser Punkt findet keine Anwendung, da derartige Ziele und Schutzzwecke
durch den Bebauungsplan nicht ber(hrt werden.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

sowie die Bevdlkerung insgesamt

Derartige Auswirkungen sind in relevantem Male weder, wahrend der Bau-
phase noch wéhrend des laufenden Betriebes der Schilderfabrik zu erwar-
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ten. Dies wird auch aus dem seit Jahrzehnten ,gewachsenen” Nebeneinan-
der zwischen Schilderfabrik und angrenzender Wohnnutzung deutlich.

Die durch die Planung ermdglichten Emissionen wahrend der Bau- und der
Betriebsphase der Fabrik sind durch gesetzliche Auflagen dahingehend reg-
lementiert, dass keine umweltbezogenen Auswirkungen in dem Sinne zu

erwarten sind.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sachgliter

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter im Ublichen Sinne sind nicht

Zu erwarten.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen

und Abwassern

Die zuklnftig von dem Gebiet ausgehenden Emissionen hinsichtlich Larm
und Abgasen werden nicht liber das gesefzlich zuldssige Maf hinausgehen.

Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwéssern kann vorausgesetzt
werden, da deren geregelte Entsorgung bzw. Behandlung bereits heute ge-

wahrleistet ist.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung

von Energie

Im Rahmen der Bauleitplanung wird hier nicht auf den Punkt der erneuerba-

ren Energien eingegangen.

Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pléanen, insbe-
sondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Der Landschaftsrahmenplan aus dem Jahre 1998 (s.0.) formuliert fir das
Plangebiet Ziele, die von der hier zugrunde liegenden Planung abweichen.
Ansonsten liegen flir das Plangebiet keine diesbezliglichen Plane oder Dar-

stellungen vor.
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h) Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiilung von bindenden Beschllissen der Europai-
schen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschrit-

ten werden.

Dieser Punkt findet keine Anwendung.

i}  Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschuizes

nach den Buchstaben a, ¢ und d.
Planungsrelevante Wechselwirkungen sind zu erwarten oder festzustellen.

Durch die Ausweisung weiterer Gewerbe- und Mischgebietsflachen sowie
Flachen zum Schutz zur Pflege und zur Erhaltung von Natur und Landschaft
werden keine Auswirkungen auf angrenzende Grinflachen, Landschafisbe-

standteile oder Artengruppen erwartet.

14.4.2 Prognose tiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Die Umsetzung der Planung fiihrt im Bereich der Syker Stralte (nérdlich der vor-
handenen Schilderfabrik) zu einer stadtebaulich konsequenten Entwicklung, in-
dem die baulichen Liicken zwischen den Siedlungen an der Barrienstrale und

der StralRe An der Riede geschlossen werden.

Auch angesichts der weiteren stadtebaulichen Entwicklung, die sich in den letz-
ten Jahren auch 6stlich bis an die B 75 und weiter slidlich Richtung Niedersach-
sendamm ergeben hat (Reinersweg, Annenheider Allee, Sulinger Strale), wird
deutlich, dass das Plangebiet, welches zur Zeit zum Teil noch naturnahe Berei-
che aufweist, im Grunde genommen doch bereits zu einer innerstadtischen Ent-

wicklungsflache geworden ist.

Die Annenriede wird als Gewéasser zwar weiterhin mit ihren mehr oder weniger
naturnah zu gestaltenden bzw. entwickelten Bereichen diesen Stadtteil pragen,
langfristig ist die Entwicklung hin zu einem stadtischen Quartier mit Gewerbe-,
Misch- und Wohngebieten (je nach Abstand zu den im Siliden und Osten befind-
fichen Schnelistralen) jedoch absehbar.

Aus stadtklimatischer Sicht sollte der relativ feuchte Niederungsbereich der An-
nenriede auch in Zukunft von einer Bebauung freigehalten werden, um auch
weiterhin das Potential der Frischiuftentstehung nutzen zu kénnen.
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Sofern die bisherige Nutzung des Gebietes im Falle der planerischen ,Nullvari-
ante® beibehalten wird, wiirde dies zumindest theoretisch ein Einfrieren des Sta-
tus quo bedeuten. Ob jedoch die landwirtschaftliche Nutzung, wie sie zur Zeit
noch auf den Freiflachen des Gebietes stattfindet, auch in Zukunft dort anzutref-
fen ist, lasst sich nicht prognostizieren.

Mit Sicherheit ist jedoch davon auszugehen, dass die Schilderfabrik, deren Er-
weiterungswunsch ja Anlass fir die vorliegende Bauleitplanung ist, sich von die-
sem Standort zurlick ziehen und anderweitig ansiedeln wiirde. Aus 6kologischer
Sicht wére eine solche Entwicklung nicht zu begriiken, da die am vorhandenen
Standort vorhandenen Ressourcen nicht weiter genutzt werden kénnten und an
anderer Stelle eventuell mit hoheren &kologischen Beeintrachtigungen neu ge-

schaffen werden muissten.

14.4.3 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verrin-
gerung und zum Ausgleich inklusive Kompensationsbilanzierung

Die VermeidungsmafRnahmen, die in dem Fachbeitrag Eingriffsregelung zum BP
Nr. 308 ,Schilderfabrik Ténnjes" vom Bliro Meyer & Rahmel detailliert aufgefiihrt
werden, lassen sich wie folgt zusammen fassen:

VermeidungsmaBnahme V 1: Erhaltung und Sicherung des Baumbestandes

Folgende Gehdizbestande sind zu erhalten:

1. Zweiseitige Birkenreihe an der untergeordneten Zufahrt von der Syker Stra-

Re zur Fa. Tonnjes.
2. Altbaumbestand auf dem Gelande der Schilderfabrik Ténnjes.
3. Grinanlage nordlich des Verwaltungsgeb&udes der Fa. Ténnjes.

4. Einzelbaum (Eiche) in der stdwestlichen Flurstiicksecke von Flurstiick Nr.
42/11.

5. Obstbaumwiese zwischen Betriebsgeldnde und dem Wohngebiet Bar-
rienstralle.

6. Baumbestand entlang der nérdlichen Grenze des Flurstiickes 37/5 und auf
diesem Flurstiick zwischen bebautem Grundstiick 37/2 und geplanter Ge-

werbeflache.
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7. Baumbestand im westlichen und 6stlichen StralRenseitenraum bzw. an den

Flurstlicksgrenzen "An der Riede’.

8. Baumreihe entlang des Entwasserungsgrabens &stlich des vorhandenen
Fabrikgebaudes der Fa. Tonnjes bis zur Annenriede.

9. Mehrstdammiger Einzelstrauch (Hasel) am Entwé&sserungsgraben westlich
des Betriebsgeldndes.

10. Einzelbaum am &stlichen Rand des slidlichen Gewerbegebietes auf der Fla-
che zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft.

11. Alte Rosskastanie am Westrand des Regenwasserriickhaltebeckens.

12. Erhaltung und Entwicklung des Pionierwaldes westlich der Strale An der
Riede (Flurstiick Nr. 85/4, 86).

13. Zwei Eichen und zwei Birken auf Flurstiick 89/1, westlich der StralRe An der
Riede.

Durch die Festsetzung der Grinflachen wird der groiite Anteil des schutzwiirdi-

gen Baumbestandes erhalten. Die Erhaltung der Rosskastanie (230 cm Stamm-

umfang, Vermeidungsmafinahme V1" Punkt 11) an der Flurstiicksgrenze 37/5
zu 37/6 wirde den Eingriff fir die Anlage eines Regenwasserriickhaltebeckens

vermeiden.

Die Festsetzung zur Erhaltung und Pflege des unter besonderen Schutzbedarf
und § 28b NNatG fallenden Grilinlandes (2,3 ha) an der Annenriede minimiert
den Eingriff. Voraussetzung fiir die Erhaltung des Biotop- und Artenbestandes ist
die Fortflihrung einer extensiven landwirtschaftlichen Nutzung des Griinlandes
und die Auflage kein Umbruch und keine Neueinsaat sowie keine Bodenauf-

schittungen zur Bodennivellierung vorzunehmen.

VermeidungsmaBnahme V 2: Dauergriinlandnutzung auf 2,3 ha
Auflagen zur extensiven Nutzung sind:
1. Kein Griinlandumbruch bzw. Neueinsaat der Grasnarbe,

2. Erhaltung des vorhandenen Bodenreliefs. Kein Verflillen von Griippen, Sen-
ken oder Graben oder ganzen Flurstlicken.

3. Keine Entwasserungsmafinahmen durch Dranung.
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4. Kein Waizen, Schleppen, Méhen, Diingen oder sonstiges Befahren in der
Zeit vom 15. Marz bis 1. Juli eines Jahres.

5. Eine zweischlrige Mahd pro Jahr nach dem 1. Juli mit Abtransport des Mah-
gutes oder Nutzung als Mahweide mit 2 Tieren pro ha bis zum 1. Juli und
danach mit 3 Tieren/ha. Nach der Beweidung ist im Spatsommer eine Nach-

mahd durchzufiihren.

VermeidungsmaBnahme V3: Erhaltung und Pflege einer Obstbaumwiese

Auf der geplanten Griinflache zwischen Betriebsgelande und Wohnbebauung
Barrienstralie ist die vorhandene Obstbaumwiese zu erhalten und zu pflegen.
Handlungen, die den Charakter und die Struktur der Obstbaumwiese beeintrach-
tigen sind zu vermeiden. Bei Abgang eines Obstbaumes ist dieser durch einen
hochstammigen Obstbaum zu ersetzen. Der Unterwuchs ist durch extensive

Pflegemalinahmen als Wiese zu erhalten.

Vermeidungsmallnahme V 4: Erhaltung und Entwicklung einer Sukzessionsfla-

che

Auf der Griinflache zwischen Betriebsgeldnde und Wohnbebauung des allge-
meinen Wohngebietes WAS3 ist eine natlirliche Sukzession zuzulassen. Pflege-
maBnahmen sind nur im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht zuléssig. Eine
Initialbepflanzung mit standortgerechten einheimischen Laubgehdizen, wie
Schwarzerle, Hainbuche, Salweise oder Stieleiche ist zulassig.

GestaltungsmaBnahme G 1: Begrlinung der sidlichen und siidostlichen Ge-

werbegebietsgrenze auf 3 m Breite

Die Bepflanzung dient der optischen Eingriinung des Gewerbegebietes und mi-
nimiert Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes. Es ist eine vollflachige Be-
pflanzung mit einheimischen, standortgerechten Strauchern und Laubb&aumen in

einem Pflanzraster von 1,5 m x 1,5 m vorzunehmen.

AusgleichsmaBnahme A 1: Pflanzung eines Laubbaumes (StU 18-20 cm) je
angefangene 6 PKW-Stellplatze oder je angefangene 2 LKW-Stellplatze inner-
halb des Gewerbe- und Mischgebietes

THALEN CONSULT GmbH » Urwaldstrafie 39 - 26340 Neuenburg



Stadt Delmenhorst
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 308 ,Schilderfabrik Ténnjes" Seite 47

Auf den Stellplatzflachen fir PKW oder LKW innerhalb des Gewerbegebietes
und Mischgebietes sind je angefangene 6 PKW-Stellplatze oder je angefangene
2 LKW-Stellplatze ein hochstammiger, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen
und auf Dauer zu erhalten sowie bei Abgang zu ersetzen. Das Pflanzbeet muss
mindestens 4 m? betragen. Die MaBnahme ist zu einem pflanzgerechten Zeit-
punkt (Oktober bis April) in der Endphase oder unmittelbar nach der Bautatigkeit
durchzufihren. Diese MalRnahme gilt als Kompensation flir Beeintrachtigungen
der Schutzgiter mit besonderem Schutzbedarf. Diese MaRnahme flieRt nicht in
die Gegenlberstellung bzw. Bilanzierung von Kompensationsbedarf und Aus-
gleich ein. Sie ist jedoch als Ausgleich flir Beeintrachtigungen der Schutzgiter
Arten und Lebensgemeinschaften (Fledermé&use), Landschaftsbild und Kili-
ma/Luft von Bedeutung. Die Anpflanzungen (bernehmen nach einer langeren

Entwicklungszeit ihre Ausgleichsfunktion.

Zur Erfassung und Bewertung der Belange von Natur und Landschaft innerhalb
des relevanten Planbereichs wurden in den Jahren 2002 bis 2004 Biotoptypen-
aufnahmen durchgefiihrt. Die Bewertung und Bilanzierung des okologischen
Wertes erfolgt in Anlehnung an das sog. ,Stadtetagmodell”, das davon ausgeht,
dass jeder Biotoptyp einen spezifischen Wert fiir die Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes und flir das Landschaftsbild aufweist, der in einem entsprechen-
den Wertfaktor Niederschlag findet. Die Schutzglter Arten und Lebensgemein-
schaften, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbiid sind wertbestimmend

bereits darin enthalten.

Bilanzierende Gegenliberstellung von derzeitigem Bestand und den ge-
planten Moglichkeiten (In der Tabelle sind lediglich diejenigen Flachen beriick-
sichtigt, die durch die Planung eine Anderung erfahren; die librigen Flachen blei-

ben unberlicksichtigt.)

Bestand Planung
Biotope m?/ Wertfaktor | Wert (Wert- | Strukturen m? [ Wertfak- Wert
einheit) tor (Wert-
einheit)
Birken-Zitterpappei- 3.187/4 12.748 | Gewerbegebiete, 22.715/0 0
Pionierwald max. versiegelba-
rer Anteil (80 %)
Sonstiger Pionier- 343/4 1.372 | Mischgebiete, max. 5554 /0 0
versiegelbarer
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Bestand Planung
Biotope m? /[ Wertfaktor | Wert (Wert- | Strukturen m? [ Wertfak- Wert
einheit) tor (Wert-
einheit)

Anteil (60 %)

Ruderalgeblisch 593/3 1.779 | Gehdlzsaum (3 x 1.500/2 3.000
500 m)
Mesophiles Griin- 1.197/3 3.591 | Griinflache 7.882/1 7.882

land mafig feuchter

Standorte

Sonstiges mesophi- 18.499/3 55.497 | Flachen fur die 5.340/1 5.340
les Griinland, arten- Wasserwirtschaft

armer (RRB)

Ruderalflur frischer 674/3 2.022 | Zuwegung (gem. 743171 743
bis feuchter Standor- TF 10.2)

te

Halbruderale Gras- 1.397/3 4.191

und Staudenflur

feuchter Standorte

Nadelwald- 2.501/2 5.002

Jungbestand

Sandacker 15.111 /1 15111

Obst- und Gemise- 210171 210

garten

Versiegelte Flache 2270 0

5 Zitterpappeln (3501 2) 700

1 Rosskastanie (15017 4) 600

Summe 43.734 m? 102.823 | Summe 43.734 m? 16.965
Kompensationsbedarf: 85.858 WE

Innerhalb des Bebauungsplangebietes lassen sich keine maRgeblichen Kom-
pensationsmalinahmen durchfiihren, so dass der ermittelte Kompensationsbe-
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darf als Ersatzmalinahme auflerhalb des Bebauungsplangebietes vorzunehmen

ist.

Bei einer durchschnittlichen Aufwertung der externen Kompensationsfladche um
den Wertfaktor 1 je m? wird eine Flache von ca. 8,5 ha Grolke benotigt.

Als geeignete Kompensationsflachen stehen eine Flache in Delmenhorst und
zwei Flachen im Landkreis Wesermarsch zur Verfligung. Im Einzelnen handelt
es sich um die nachfolgend aufgefiihrten Flurstlicke und Entwicklungsziele:

1. Stadt Delmenhorst, Gemarkung Hasbergen, Flur 7, Flurstlicke Nr. 11 und Nr.
14; Entwicklungsziel: Sonstiges artenarmes mesophiles Grinland.

2. Landkreis Wesermarsch, Gemarkung Rodenkirchen, Gemeinde Stadtland,
Flur 9, Flurstiick Nr. 855/11; Entwicklungsziel: Wiesenvogelschutz.

3. Landkreis Wesermarsch, Gemarkung Golzwarden, Gemeinde Brake, Flur 3,
Flurstlick Nr. 908/217; Entwicklungsziel: Wiesenvogeischutz.

Die ermittelten Belange des Umweltschutzes und der Kompensationsbedarf so-
wie die Kompensationsmafinahmen sind Bestandteil der Umweltpriifung und
werden im Umweltbericht zusammengestellt. Somit dokumentiert der Umweltbe-
richt die Ergebnisse der Umweltpriifung. Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist das Ergeb-
nis der Umweltprifung in der Abwagung zu berlicksichtigen. Da es sich bei der
Uberplanung des bestehenden Betriebs und der Nachbarbebauung um einen
integrierten Standort im Sinne eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils han-
delt wird der Eingriff zu 80 % ausgeglichen. Ziel der Bauleitplanung ist die plane-
rische Fixierung eines bestehenden Betriebs und der Zurverfigungstellung von
Flachen flr die Erweiterung der bisherigen gewerblichen Nutzung. Durch diese
Zielsetzung werden Fidchen im AuRenbereich geschont, da keine neue Ina-
spruchnahme im Freiraum erfolgt. Die ErschlieRung dieses Gebiets ist ebenfalls
vorhanden, so dass auch hier keine zusétzlichen verkehrsbedingten Nachteile
auf Natur und Landschaft entstehen. Die vorhandene Vegetation innerhalb des
Bebauungsplans (Béume, Straucher und Biotope) wird zudem weitestgehend
erhalten. Die Stadt Delmenhorst sieht aus diesen Griinden einen geringeren
Ausgleich des rechnerisch ermittelten Eingriffs als gerechtfertigt an.
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14.4.4 Beschreibung der gepriiften anderweitigen Lésungsméglichkeiten
wobei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleit-
plans zu beriicksichtigen sind

Die Ziele des Bauleitplans orientieren sich zun&chst an dem Wunsch der Schil-

derfabrik Tonnjes, ihr Werksgelande am vorhandenen Standort erweitern und

somit langfristig disponieren sowie investieren zu kénnen.

Vor dem Hintergrund, dass das bestehende Werksgeléande westlich und 6stlich
von Wohngebieten begleitet wird, die entlang der Syker Strafle als Mischgebiete
festgesetzt sind, ist auch die Planung unmittelbar nérdlich der Fabrik zu sehen.
Hier wird analog zum Bestand ebenfalls ein Mischgebiet festgesetzt.

Die Erweiterung des Werksgelandes wird konsequent in den Siden des vorhan-
denen Werkes gelegt, da sich dort mit den beschriebenen Vermeidungs-,
Gestaltungs- und AusgleichsmaBnahmen eine landschaftliche Eingliederung

erzielen lasst.

Gleichzeitig ist die Planung auch im Zusammenhang mit der oben bereits be-
schriebene stadtebaulichen Gesamtentwicklung in diesem Stadtteil zu sehen, die

eindeutig auf eine urbane Nutzung abzielt.

14.5  Zusétzliche Angaben zum Umweltbericht im Sinne der Ziffer 3
a) der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB

Bei der Umweltpriifung wurde sowohl auf vorhandenes Datenmaterial zurlick
gegriffen als auch Erkenntnisse aus den Bestandserhebung vor Ort gezogen.
Darlber hinausgehende Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Anga-
ben, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse ergaben sich nicht.

14.6  Beschreibung der MaBnahmen zum Monitoring

Die im Planbereich verbleibenden GroRbdume sowie die aufgefiihrten gebietsin-
ternen Vermeidungs-, Gestaltungs- und AusgleichsmaRnahmen sollten fiir einen
Zeitraum von 7 Jahren im jéhrlichen Rhythmus kontrolliert werden. Bei den
Groltbdumen ist dies vor allem vor dem Hintergrund zu sehen, dass die mikro-
kosmischen Standortbedingungen einiger dieser Bdume verandert wurden, ohne
dass man zum heutigen Zeitpunkt mit Gewissheit sagen kénnte, dass dies eine
Verschlechterung fiir die Bdume bedeutet.
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Bei den anderen internen Malnahmen geht es wie bei der externen Kompensa-
tionsmaflinahme darum, deren Erfolg zu kontrollieren, um gegebenenfalls steu-

ernd in die Entwicklung dieser MaRnahmen eingreifen zu kénnen.

Ein darliber hinausgehendes Monitoring wird hier nicht flr erforderlich gehalten.

14.7  Allgemein verstéandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 308 méchte die Stadt Delmenhorst die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, um dem Erweiterungswunsch der
Schilderfabrik Ténnjes nachkommen und gleichzeitig das etwa 15,3 umfassende
Areal stdlich der Syker Straflle neu beordnen zu kénnen.

Das Plangebiet liegt im Delmenhorster Stadtteil Stickgras und umfasst den Be-
reich stdlich der ,Syker Stralle", Ostlich der Strale ,An der Riede" bis zur An-
nenriede einschliefllich der Bebauung an der ,Barrienstrafie” sowie die Flursti-
cke westlich der Stralle ,An der Riede" von der Syker Strafle bis einschlieRlich

Flurstiick Nr. 117.

Der Umweltbericht bezieht sich auf die Flachen, die durch die Planung eine Ver-
anderung erfahren; die Ubrigen Flachen bleiben in dem Sinne unberihrt.

Die im Plangebiet vorkommenden besonders geschltzten Biotopstrukturen blei-
ben weitestgehend erhalten und werden in die Planung integriert, indem sie per

Festsetzung erhalten und langfristig gesichert werden.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung, die in Anlehnung an das sogenannte
~Stadtetagmodell“ durchgefiihrt worden ist, ergibt einen Kompensationsbedarf
von etwa 85.800 Werteinheiten, die auf geeigneten Kompensationsflachen der
Stadt Delmenhorst und des Landkreises Wesermarsch ersetzt werden kénnen.

Zusammenfassend flhrt die Umweltprifung zu dem Ergebnis, dass die durch
die Planung betroffenen 6kologisch bedeutsamen Strukturen an anderer Stelle

kompensiert werden kénnen.

15 Hinweise

15.1 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bo-
denfunde gemacht werden, wird darauf hingewiesen, dass diese Funde melde-
pflichtig sind. Es wird gebeten, die Funde unverzlglich einer Denkmalbehorde
oder einem Beauftragten der Archéologischen Denkmalpflege zu melden (Nie-
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derséchsisches Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1987). Der Beginn der Erdar-
beiten ist spatestens 14 Tage vorher dem Niedersichsischen Landesamt fiir
Denkmalpflege - Stltzpunkt Oldenburg, Ofener Stralke 15, 26121 Oldenburg -
anzuzeigen, um eine begleitende archaologische Malnahme und Dokumentati-

on zu ermdoglichen.

15.2 Baunutzungsverordnung
Es gilt die BauNVO vom 23.01.1990.

15.3 Kampfmittel

Im Plangebiet werden Kampfmittel oder Bombenblindgdnger aus dem zweiten
Weltkrieg vermutet. Bei baulichen Mallnahmen im Bereich der gekennzeichne-
ten Flachen ist eine Oberflachen- und / oder Tiefensondierung angezeigt.

15.4 Baumschutzsatzung
Auf die Satzung (ber den Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) der
Stadt Delmenhorst wird besonders hingewiesen.

15.5 Unterirdische Versorgungsleitungen

Innerhalb des Plangebietes verlaufen zwischen der Stralle An der Riede und der
Barrienstralle bzw. zwischen der Stralle An der Riede und der StralRe Am Pog-
genpohl in ost-westlicher Richtung unterirdische Hochspannungsleitungen der
EWE, die Uber die betroffenen Grundstiicke hinaus Versorgungsfunktion haben.
Diese Leitungen dirfen weder lberbaut noch bepflanzt werden. Die genaue La-
ge der Leitungen ist durch Querstiche in Handschachtung festzustellen. In Lei-
tungsnéhe sind Erdarbeiten unbedingt von Hand mit duRerster Vorsicht nach
vorheriger Absprache mit der zusténdigen Bezirksmeisterei der EWE durchzu-
flihren. Aufgrund der Tiefenlage des vorhandenen Schmutzwasserkanals und
des erforderlichen Tiefenverlaufes des geplanten Niederschlagswasserkanals
verlaufen beide Kanéle streckenweise in &hnlicher Hohenlage. Hierdurch kann
bei vorgesehenen Schmutzwasseranschlussieitungen aus dem als Gewerbege-
biet der Einsatz einer privaten Hebeanlage erforderlich werden.

Die Umsetzung des B-Planes erfordert die Neuverlegung eines Niederschlags-
wasserkanals in der Stralle ,An der Riede" im Abschnitt von der Syker Stralle
bis zum Anschluss an den Bestand in Hohe des Stickgraser Damm. Der neu zu
verlegende Kanal ist sowohl im Rahmen der GEP-Sanierungsmafinahmen, fiir
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die Entwésserung der durch die B-Planaufstellung neu festgelegten Erschlie-
RBungen sowie flr die zukiinftige StralRenentwadsserung notwendig. Die Umset-
zung der ErschlieBungsmafinahme sollte daher mit einem Ausbau des beschrie-
benen Teilstlickes der Stralle ,An der Riede" verbunden werden, da dies fir eine

geordnete Stralenentwasserung erforderlich ist.

15.6 Gewdsserrandstreifen gemal § 91a Niedersédchsisches Was-
sergesetz (NWG)

An Gewassern Il. Ordnung (§ 67 NWG) sind gemafl § 91a NWG die angrenzen-
den Geldndestreifen in einer Breite von 5,00 m gemessen von der Béschungs-
oberkante von nicht standortbezogener Bebauung freizuhalten. Dies trifft fir den
Geltungsbereich auf den westlichen Rand der ,Annenriede” zu. Dieser Bereich
ist gleichzeitig ein Unterhaltungsstreifen gemaRl § 6 Abs. 1 der Satzung des
Ochtumsverbandes. Die Boschungen und ein Gelandestreifen von 5,00 m Breite
langs der Verbandsgewasser sind von Anpflanzungen freizuhalten. Eine ent-
sprechende nachrichtliche Ubernahme erfolgt in der Planzeichnung.

15.7 Stidtebauliche Daten

Das Plangebiet weist eine Gréfle von insgesamt 15,3 ha auf. Die folgende Ta-
belle gibt eine Ubersicht (iber das Ausmaf der einzelnen Teilfiachen:

Gebietskategorie GroBe in gm
Gewerbegebiet 58.338
Allgemeines Wohngebiet 28.579
Mischgebiet 15.796
Griinflachen 28.983
Offentliche Verkehrsflache 15.383
Wasserflache 797

Flachen fur die Regelung des 5.116
Wasserabflusses

Gesamt 153.142
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16  Durchfiihrung des Bebauungsplans

Die Durchflihrung des Bebauungsplans ist in einem kurz- bis mittelfristigen Zeit-

raum zu erwarten.

17  Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung

17.1  Friihzeitige Beteiligung

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf vom Juli 2004 wurde von
einem Grundstlickseigentlimer angeregt, im Bebauungsplan fiir das Grundstlick
An der Riede 15 eine freistehende Hinterlandbebauung festzusetzen. Dies wur-
de u. a. mit Verweis auf die Gleichbehandlung mit der Nachbarbebauung be-
grindet. Die bauliche Entwicklung in diesem Bereich ist nahezu abgeschlossen
und es sind nur noch wenige Grundstlicke unbebaut. Auf Grund der Lage zwi-
schen zwei Grundstiicken mit bereits bestehender rlickwartiger Bebauung er-
folgt eine Gleichbehandlung fiir das Grundstuick: Die Stellungnahme wird durch
rlckwartige Verschiebung der Baugrenze berlicksichtigt.

Weiterhin wurde durch den Grundstlickseigentlimer angeregt, die Reduzierung
der Gewerbeflache durch das Regenwasserrlickhaltebecken gegenliber den bis
dahin vorliegenden Konzepten zu kompensieren, indem das Gewerbegebiet siid-
lich des Grabens bzw. der Baumreihe in Richtung Osten um 10 m erweitert wird.
Die Reduzierung des Griinstreifens von 70 auf 60 m gefahrdet das Ziel, den
Landschaftsraum entlang der Annenriede von jeglicher Bebauung frei zu halten,
nicht. Ein 60 m breiter Streifen stellt zudem bereits eine erhebliche Verbesse-
rung gegentiber den Darstellungen des Fidchennutzungsplanes dar. Es verbleibt
eine zusammenhangende als Naturraum wahrnehmbare Flache. In Abwagung
der Belange wird dem Belang der Sicherung und Erweiterung des Betriebes und
damit dem vorrangigen Ziel des Bebauungsplanes der Vorrang gegeben: Die
Stellungnahme wird durch die Verschiebung der Grenze zwischen Grinflache
und Gewerbegebiet nach Osten berlicksichtigt.

Gemal Stellungnahme des Ochtumverband (Wasser- und Bodenverband) ist
eine Einleitung von Niederschlagswasser in die Annenriede nur nach vorheriger
Rickhaltung moglich. Dies gilt auch flr Einleitungen von Oberflachenwasser in
den im Plangebiet vorhandenen Graben lll. Ordnung. Das in den B-Plan Uber-
nommene Oberfldchenentwasserungskonzept sieht eine Riickhaltung der Nie-
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derschlagswasser in einem Becken an der Sudseite des Flurstiicks 37/5 vor.
Von dort aus werden die Wasser (iber ein Auslassbauwerk und ein unterirdische
Leitung in die Annenriede eingeleitet: Die Stellungnahme wird durch die Festset-
zung eines Regenwasserriickhaltebeckens beriicksichtigt.

Die Stadtwerke Delmenhorst gaben zu bedenken, dass fiir die Beurteilung der
Moglichkeiten zur Oberflachenentwasserung noch ein Bodengutachten notwen-
dig ist, um anhand der Grundwassersténde und Bodenverhaltnisse zu beurteilen,
ob eine Versickerung des Niederschlagswassers moglich ist. Entsprechend der
Ubertragbaren Gutachten / Daten vom zu den Bebauungsplanen Nr. 155 und
280 sind auf das Plangebiet ist von einem Grundwasserstand von ca. 50 - 60 cm
unter Geldndeoberkante auszugehen, so dass eine Versickerung grundsatzlich
nicht mdoglich ist. Das o. g. Oberflachenentwasserungskonzept bewirkt daher
auch, dass entgegen der Stellungnahme ein Bodengutachten nicht erforderlich
ist.

Weiterhin ist aus Sicht der Stadtwerke flir den Fall, dass zur Entwasserung der
Bauflachen An der Riede ein NW-Kanal hergestellt werden muss, vorab eine
Uberpriifung der hydraulischen Auswirkungen auf das bestehende Kanalsystem
zu veranlassen. In dem in o. g. Oberflachenentwéasserungskonzept in der Stralke
An der Riede die Anlage eines Niederschlagswasserkanals vorsehen und die
hydraulischen Auswirkungen auf das bestehende Kanalnetz im Zuge der Gene-
ralentwédsserungsplanung im Juli 2005 untersucht wurden, wurde die Stellung-

nahme berlcksichtigt.

Ebenso regen die Stadtwerke an, die entwasserungstechnische ErschlieRung
des unbebauten Flurstlicks 115 - welche ansonsten mit erheblichem Aufwand
verbunden ist - (iber einen Stichweg von der Celler Strafte aus vorzunehmen.
Durch Verzicht auf die Festsetzung von zu erhaltenden Einzelbdumen an der
Stdostseite des Flurstlicks wird der Anregung dem Sinne nach (Sicherung einer

weniger aufwandigen Erschlieffung) entsprochen.

Letztlich wird durch die Stadtwerke Delmenhorst mit Verweis auf die General-
entwésserungsplanung festgestellt, dass im Gebiet dieses B-Plans ein Regen-
wasserrlickhaltebecken vorzusehen ist. In der Uberarbeitung der Generalent-
wasserungsplanung wurden mogliche Standorte flir Regenriickhaltebecken un-
tersucht. In Abstimmung zwischen der Stadt Delmenhorst, den Stadtwerken
Delmenhorst GmbH und den Flacheneigentimern wurde ein Standort an der
Sudseite des Flurstlicks 37/5 gewahlt, der den bisherigen Standort an der Syker
Stralle ersetzt. Damit wird der Stellungnahme entsprochen.
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17.2  Offentliche Auslegung
Von Seiten der Offentlichkeit wir angeregt, auf eine verkehrliche ErschlieBung
des Gewerbegebietes Uber die Stralle ,An der Riede” zu verzichten und nur eine

Zufahrt von der ,Syker Stralle” festzusetzen. Die Begriindungen dafiir sind:
eine befiirchtete Erhohung des Unfallrisiko auf der StralRe ,An der Riede*,
eine erwartete unzuldssige Larmbelastigung durch Lkw,

ein beflirchtetes Verkehrsaufkommen, welches der technische Zustand der

Strafle ,An der Riede” nicht zuladsst und

das Eintreten einer Wertminderung der Immobilien in der unmittelbaren Um-

gebung.

Bei der Gewichtung und Abwagung der Belange ist auf die im Geltungsbereich
existierende stadtebauliche ,Gemengelage® mit dem Nebeneinander von Woh-
nen und Gewerbe und auf die liblicherweise zu erwartenden und zul&ssigen Ver-
anderungen innerhalb dieser Situation zu verweisen. Einerseits stehen Wohn-
und Gewerbenutzung bereits jetzt in einem engem raumlichen Zusammenhang,
so dass, sie dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme unterliegen und an-
derseits stelit bereits der Flachennutzungsplan (FNP) von 1979 die Halfte der im
vorliegenden B-Plan neu festgesetzten stdlichen Gewerbeflache als gewerbliche
Baufldchen dar. Die nach dem FNP 1979 und B-Plan 308 méglichen gewerbli-
chen Nutzungsmoglichkeiten und die daraus resultierenden Emissionen sind
somit nahezu gleichzusetzen. Die Eigentimer in der Nachbarschaft mussten
ausgehend von der bestehenden Situation sowie auf Grundlage des Flachennut-
zungsplanes von 1979 somit immer davon ausgehen, dass sich auf den siidlich
an den Gewerbetrieb anschlieRenden Flachen weitere gewerbliche Nutzungen
entwickeln werden. Prognostiziert wird durch die Festsetzung der zusétzlichen
Gewerbegebiete eine Zunahme der taglichen Verkehrsbelastung um 150 Fahr-
bewegungen durch Kfz insgesamt und 22 davon durch Lkw. Ohne die Planung
ergeben sich somit 1.450 Kfz-Bewegungen und mit ihr insgesamt 1.600 auf dem
beplanten StraBenabschnitt der Strale ,An der Riede“. Die Lkw-Bewegungen
erhGhen sich prognostisch von 26 auf 48 taglich. Diese geringe Verkehrszunah-
me stellt bei der tatsédchlichen Belastung der HauptsammelstralRe ,An der Riede”
kein zusatzliches Unfallrisiko dar. Entsprechend des aktuellem schalltechnischen
Gutachtens vom 04.07.2008, sind die Orientierungswerte gem. DIN 18005 fiir
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aligemeine Wohngebiete erreicht bzw. eingehalten. Hier sind die Immissionssor-
te (Beurteilungspunkte) 2 bis 5 und 12 a (,Celler StraRe® Nr. 2 u. ,An der Riede“
Nr. 13, 25 u. 28) zu betrachten, an denen derzeit Mittelungspegel von 46,7 bis
53,8 dB (A) tags bzw. von 38,1 bis 45,2 dB (A) ermittelt wurden. Zu berlicksichti-
gen in der Abwégung sind die Larmereignisse, die mit der aus der Umsetzung
des B-Planes prognostizierten Erhdhung insgesamt erreicht werden. Hier erfolgt
eine generelle Erhéhung um 1,2 dB (A) entlang der StralRe ,An der Riede" auf
max. 55 dB (A) tags bzw. 46,4 dB (A) nachts. Die Uberschreitung ist nicht als
"wesentliche Anderung” im Sinne der allg. anerkannten rechtlichen Beurteiiung
zu bewerten. Die erstmalige oder weitergehende Uberschreitung der mafgebli-
chen Immissionsgrenzwerte gem. 16. BiImSchV kann génzlich ausgeschlossen
werden kann. Somit ist nachgewiesen, dass die Larmwerte sich nur unwesent-
lich erhéhen und die Orientierungswerte eingehalten bzw. sogar im Bereich der
Stralke ,An der Riede" t. w. sogar geringfligig unterschritten werden. Somit sind
die Schutzanspriiche der Nachbarschaft ausreichend beriicksichtigt und werden
dies auch zukinftig sein. Einen durch die vorliegende Planungen verursachten
Wertverlust bei einer lblichen und absehbaren Weiterentwicklung von umge-
benden Nutzungen und Bebauungen kénnen Eigentimer nicht geltend machen.
Dies gilt insbesondere dann, wenn die bei der gegenseitigen Riicksichthahme
gebotenen Storgrade nachweislich nicht Uberschritten werden. Fir das festge-
setzte Gewerbegebiet, welches Uber das derzeitige Betriebsgrundstiick hinaus
nach Slden reicht, ist weder derzeit noch zuklinftig die alleinige Zufahrt von der
,Syker Straf’e" ausreichend. Der Anregung, auf eine verkehrliche ErschlieRung
des Gewerbegebietes lber die Strale ,An der Riede* zu verzichten und nur eine

Zufahrt von der ,Syker StralRe” festzusetzen, wird daher nicht gefolgt.

Es wird weiter angeregt, statt privater Griinflache, Bauland auf den Flurstiicken
85/4 u. 86 festzusetzen. Bei einer Uberplanung der Flurstiicke Nr. 85/4 und 86,
auf denen kein Planungsrecht existiert, wird lediglich der vorgefundene Zustand
planungsrechtlich fixiert. Da keine vorhandenen Baurechte aus einem rechtsver-
bindlichen Plan zurlickgenommen werden, resultiert auch keine Enteignung bzw.
faktische Enteignung. Bei der Fldche handelt es sich um einen Biotoptyp mit
hoher Bedeutung. Auf Grund der besonderen Qualitit und der Auspréagung wur-
de die Flache im B-Planentwurf als MalRnahme z. Schutz, zur Pflege u. Entwick-
lung v. Natur u. Landschaft festgesetzt. Fir die benannten Grundstiicke liegt

gleichzeitig eine erheblich Beeintrachtigung durch Verkehrslarm von der Syker
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Strale vor. Bei der Neuausweisung von Baugebieten sind die Orientierungswer-
te der DIN 18005 fur tags 55 dB(A) und 45 dB(A) nachts zu berlicksichtigen. Das
Schallgutachten zeigt auf, dass die Werte fiir ein WA Gebiet in diesem Bereich
tags zwischen 67,3 und 53,9 dB(A) sowie nachts zwischen 59,9 und 45,5 dB(A)
liegen. Die Tagwerte der DIN werden somit auf den fraglichen Flachen zur Stra-
Re ,An der Riede" um durchschnittlich etwa 6 dB(A) und die Nachwerte sogar
um 7 dB(A) lberschritten. Dementsprechend erfolgte auch die Festsetzung des
Larmpegelbereiches Il (61 bis 65 dB (A) tags) in der Planzeichnung. Die Ge-
wahrleistung einer entsprechenden Wohnruhe fir Neubauten durch eine neue
Ausweisung eins WA Gebiets ist aus diesem Grund nicht moglich. Die Auswei-
sung von Mischgebietsflachen ware eine ,Makulaturfestsetzung”, da sich fir
diesen Bereich mangels gewerblichen Potenzials und Nachfrage nach einer Nut-
zung - die gleichzeitig vertragliches Gewerbe und Wohnen umfasst - kein Misch-
gebiet entwickeln wirde. Somit wiirde nur die Wohnnutzung verbleiben und fak-
tisch ein Wohngebiet existieren, welches der o. g. Larmbelastung nicht ausge-
setzt sein darf. Der Anregung, statt privater Griinflache, Bauland auf den Flursti-

cken 85/4 u. 86 festzusetzen, wird daher nicht gefolgt.

Ebenso wird angeregt, fir den Bereich des festgesetzten Wohngebietes ,Celler
Strafte” 2 u. 4, die GRZ von 0,25 auf 0,30 zu erhéhen, um gegenliber anderen
Flachen im Bebauungsplan mit einer GRZ von 0,3 keine Benachteiligung herzu-
stellen. Bei der Uberplanung der Flurstiicke, auf denen kein Planungsrecht exis-
tiert, wird der vorgefundene Zustand planungsrechtlich fixiert und Erweiterungs-
moglichkeiten erdffnet. Daher ist in diesem Fall das bestehende Baurecht aus
der im Zusammenhang bebauten Ortslage gem. § 34 BauGB zu ermitteln. Bei
der differenzierten Festsetzung der GRZ fiir die Wohngebiete im Geltungsbe-
reich wurde sowohl dem tatsdchlichem Bestand wie auch den berechtigten Er-
weiterungsmoglichkeiten bestehender Gebaude und Nutzungen Rechnung ge-
tragen. Fur das gewahlte Beispiel der ,Celler Stralle” 4 verbleibt im Rahmen der
Festsetzung einer zuldssigen GRZ von 0,25 noch ein tatsachliches Erweite-
rungsmaf} der Bebauung fir die Hauptnutzung um ca. 110 gm auf insgesamt
200 m? und der Gesamtversiegelung (Hauptgeb&ude plus Nebenanlagen) um
ca. 24 gm auf 280 gm. Noch weiter gehende Baumdoglichkeiten und Versiege-
lungen sind aufgrund der ortlichen Situation auf dem Grundstiick u. a. durch den
Baumschutz nicht realisierbar. Sowohl zur Berlicksichtigung der Gleichbehand-

lung aus dem pragenden Bestand wie auch von angemessenen Erweiterungs-
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absichten der Eigentlimer ist die Festsetzung einer gréReren GRZ nicht gebo-

ten. Daher wird der Anregung, die GRZ zu erhdhen, nicht gefolgt.

Zusatzlich wird angeregt, die Baugrenze vor den Hausern ,Celler StraRe* 2 u. 4
um 4 Meter in Richtung Stral3e zu verschieben. Der Abstand der Baugrenze zur
.Celler StralRe" erfolgt fur die beiden genannten Grundstiicke nicht nur auf
Grund des Baumbestandes - dessen Krone (und damit der Wurzelbereich mit
Schutzabstand) im Falle der Hausnummer 4 laut Kartierung und Ortsbesichti-
gung an den Gebé&udebestand reicht - sondern auch auf Grund der vorwiegen-
den Orientierung der Bebauung auf dem nérdlichen Grundstiicksteil zur Freihal-
tung der sldlichen Grundstlcksteile flr die Freiflachennutzung. Weiterhin ist der
Erhalt des Baumbestandes nur sinnvoll, wenn er auch eine zukUnftige Entwick-
lung des Baumes zuldsst und nicht allein auf den tatséchlichen Bestand abzielt.
Auch dem méglichem Argument, dass in dem Bereich auRerhalb der Baugrenze
bereits eine Terrasse vorhanden ist, kann nicht gefolgt werden. Die Griindung
einer Terrasse kann durchaus dem Baum eine gesunde Entwicklung im Wurzel-
bereich gewéhrleisten, was bei einer massiven Griindung oder Unterkellerung
eines Gebéaudes nicht gegeben ist. Der Anregung, die Baugrenze zu verschie-

ben, wird daher nicht gefolgt.

Dem Hinweis des Ochtumverbandes, dass in der Planzeichnung der Gewésser-
randstreifen gem. Niedersdchsischen Wassergesetz, kenntlich zu machen ist,

wird durch entsprechende nachrichtliche Ubernahme gefolgt.

Ebenfalls wird der Anregung des Ochtumverbandes, bei der Bemessung des
Regenwasserriickhaltevolumens eine Abflussspende von 2,0 I/ha anzustreben.
durch Fortschreibung des Generalentwasserungsplanes (GEP) der Stadt Del-

menhorst gefolgt.

Den Anregungen der Stadtwerke, die entwasserungstechnische Erschlieung
der Flurstlicke 114, 115 und 87 neu nicht von der StralRe ,An der Riede" sondern
entweder von der ,Celler Stralle" oder erganzend zu bestehenden Grundstiicks-
erschliefungen festzusetzen wird nicht gefolgt, da die direkte ErschlieRung von

der Stralke ist in dem Bereich auch bei Erhalt der Baume mdglich ist.
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18 Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 308 ,Schilderfabrik Ténnjes” tritt einschlieflich der Be-
griindung mit der Bekanntgabe nach § 10 BauGB in Kraft.
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27747 Delmenhorst , den L (’) ) ) : [Z T

Stadt Delmenhorst
Der Oberblirgermeister

Im Auftrag

F. Brlinjes Fachbereichsleiter

Stadt Delmenhorst
Fachdienst Stadtplanung

Im Auftrag
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Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

INGENIEURE « ARCHITEKTEN « STADTPLANER
Thalen Consult GmbH - Urwaldstrale 39 - 26340 Neuenburg

Bearbeiter: Dipl.-Ing. R. Bottenbruch

Dipl.-Ing. H. Géden
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