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Stadt Delmenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 227

1. Vorbemerkung

Seit dem 07.08.1998 besteht der Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Plansatzung, zu dem mit
der Firma DELKON GmbH seinerzeit ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen wurde. Die DEL-
KON GmbH existiert in Folge Insolvenz als Vertragspartner der Stadt nicht mehr. Insoweit ist die
Geschaftsgrundlage fur diesen Vertrag und die Voraussetzung fur die Durchfithrung der Planung
entfallen. Dieser Umstand, mehr aber noch die intensive Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken
im Delmenhorster Osten haben den Rat der Stadt in seiner Sitzung am 27.02.2001 veranlasst, die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 227 fur den Bereich des bisherigen Vorhaben- und Er-
schlieungsplanes zu beschlielen.

In der Sitzung am 18.12.2001 wurden dem Rat der Stadt zwei Konzepte zur neuen Planung vorge-
legt. Die Wahl fiel dabei auf die Variante A, .die mit diesem Verfahren zum Abschluss gebracht

werden soll.
2. Lage und raumliche Begrenzung

Der Planungsraum liegt im stdéstlichen Bereich des Stadtgebietes nahe der Grenze zur Gemein-
de Stuhr und umfasst insgesamt eine Flache von knapp 8 ha. Die mittlere Entfernung zum Stadt-
zentrum betrdgt etwa 3 km. Im Westen grenzt das Plangebiet an die bereits gewerblich genutzten
Grundstiicke am Reinersweg an. Nach Norden bildet der neue OBI-Baumarkt auf dem ehemaligen
Autokinogeldnde im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 86 die Begrenzung. Im Osten
reicht das Plangebiet bis an die Bundesstrale B 75 heran. Die Abgrenzung nach Suden bilden die
Gewerbegebiete im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 294 ,Delmenhorster Dreieck".

3. Planunterlage

Die Planunterlage basiert auf der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) der Katasterbehorde
und weist den Stand vom 17. 09. 2001 aus. Die Zeichnung wird im MaRstab 1 : 1000 ausgegeben.
Sie stellt alle fir den Bebauungsplan relevanten baulichen Anlagen und Grenzen im Plangebiet
selbst und in der unmittelbaren Umgebung zum oben genannten Zeitpunkt vollstandig dar.

4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 1994 wird der Stadt Delmenhorst die
Funktion eines Mittelzentrums mit dem wesentlichen Aufgabenschwerpunkt der Sicherung und
Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten zugewiesen. Die Erfullung der im Landesraumord-
nungsprogramm zugewiesenen Aufgaben ist abhéngig von der Bereitstellung ausreichender Fla-
chen fur die Ansiedlung von Betrieben zur Schaffung von Arbeitsplatzen, um dadurch die Wirt-
schaftskraft der Stadt zu stabilisieren. Im freien Wettbewerb der Standorte ist die Bereitstellung
entsprechender Fldchen besonders fir ein Mittelzentrum geboten, denn nur so kann eine hinlang-
liche Erfullung der weitergehenden Verpflichtungen gegeniiber seinen Blirgern auch in anderen
Bereichen wie Erholung, Bildung, Kultur usw. durch Sicherung der Finanzkraft erreicht und da-
durch die Attraktivitat der Stadt intensiviert werden.

Auf der Grundlage dieser landespolitischen Funktionszuweisung werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 227 dringend bendtigte Gewerbegebiete ausgewiesen. Durch den Zusam-
menhang mit bereits in der Nachbarschaft bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten bieten
sich die zur Zeit noch brach liegenden Flachen dafir bevorzugt an. Die Planungstberlegungen
nehmen dabei teilweise Bezug auf bereits im voraufgegangenen Verfahren untersuchte und be-
schlossene Belange zur Beriicksichtigung von Natur und Landschaft.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 227

5. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt fur das gesamte
vom Bebauungsplan Nr. 227 erfasste Gebiet vollflachig gewerbliche Bauflachen dar. Fur die Neu-
ordnung des Verkehrsknotenpunktes A 28 / B 75 / B 322 wurde im Jahre 1987 mit dem Teilab-
schnitt 14 bereits eine Anderung des Flachennutzungsplanes vorgenommen, die allerdings auf die
hier vorliegende Planung keine merklichen Auswirkungen hat, da auch dort gewerbliche Baufla-
chen fur den jetzt erfassten Planbereich dargestellt worden sind. Der Bebauungsplan wurde in
seinen stadtebaulichen Inhalten aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

6. Anschlussplanungen, sonstige Fachplanungen

Das Planungsgebiet grenzt im Norden an den Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungspla-
nes Nr. 86 vom 2.12.1971 an, in dem umfangreiche Gewerbegebiete festgesetzt wurden. Eine
kleine Teilflache am Reinersweg wird vom Bebauungsplan Nr. 99 vom 20.6.1980 erfasst und ist
dort gleichfalls als Gewerbegebiet, wenn auch mit Einschrankungen, ausgewiesen. Westlich gren-
zen weitere Gewerbegebiete an, die im Bebauungsplan Nr. 168 vom 18.9.1981 ihre Rechtsgrund-
lage finden. Fur den Stden bis zur Abfahrt ,Mitte“ der Bundesstralle 75 gelten die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 294 vom 12.8.2000, der ebenso mit Gewerbegebieten an diesen Be-
bauungsplan Nr. 227 anschlieRt. Hierbei sind besonders die Schutzanspriiche der in diesen Pla-
nen festgesetzten Mischgebiete beiderseits der Strae Im Eichengrund und westlich des Reiners-
weges sowie der allgemeinen Wohngebiete am Bremer Postweg zu beachten.

Das Gebiet der Stadt Delmenhorst wird von der Uberregionalen Verkehrsfihrung der Bundesauto-
bahn A 28 Delmenhorst - Oldenburg sowie der Bundesstrafle B 75 Delmenhorst - Bremen durch-
schnitten. Der als Autobahn ausgebaute Bereich endet zur Zeit von Westen kommend an der Ab-
fahrt Delmenhorst-Mitte. Der den Bebauungsplan Nr. 227 tangierende StralRenabschnitt der B 75
soll nach vorldufigen Planungen des Stralenbauamtes Oldenburg-Ost fiir den Knotenpunkt Del-
menhorster Dreieck autobahngleich ausgebaut werden. Die siiddstliche Begrenzung dieses Be-
bauungsplanes unterliegt damit dem Einfluss der Ubergeordneten Verkehrsplanung des Bundes,
deren Auswirkung sich im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens nach dem Bundesfernstra-

Rengesetz zeigen wird.

Soweit hieraus bereits heute Anforderungen an die Planung aufgrund geltender Gesetze gestelit
werden, werden diese berlicksichtigt oder nachrichtlich Gtbernommen. Auf weitere Besonderheiten
wird im Plan hingewiesen, soweit dies erforderlich oder zweckmafig ist.

Fachgutachten innerhalb dieser Bauleitplanung:

Zur Bewaltigung der Eingriffe in den Naturhaushalt und die Landschaft wurde der Fachbeitrag zur
Eingriffsregelung erstellt.

Zur Feststellung bestehender Vorbelastungen und zur Ermittlung zuldssiger, flachenbezogener
Schallleistungspegel fur die neuen Baugebiete wurde ein spezielles Larmgutachten erstelit. Dabei
wurde besonders der bestehende Schutzanspruch benachbarter Baugebiete berticksichtigt.

Uber die vorgenannten Fachbeitrage hinaus wurden im Rahmen der Bauleitplanung keine weite-
ren Gutachten erstellt.

Zusétzliche Fachplanungen liegen nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.
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7. Planungsziele

Den Gemeinden ist aufgrund des § 1 Abs. 3 BauGB die Aufgabe Ubertragen worden, Bauleitplane
aufzustellen, sobald und soweit dieses fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist. Da die Umsetzung des vorliegenden Vorhaben- und Erschlieffungsplanes rechtlich nicht
mehr gesichert war, wurde die Neuplanung fir diesen stédtebaulich wertvollen Bereich besonders
zur Sicherung der Flachen fur die dringende Schaffung von Arbeitsplatzen unerlasslich. In Erfll-
lung dieser Verpflichtungen wurde der vorliegende Bebauungsplan Nr. 227 erarbeitet.

Wesentliches Planungsziel ist die Bereitstellung von grof3ziigig bemessenen, zusammenhangen-
den Gewerbeflachen, die sowohl erkennbaren Interessen zur Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe
als auch den bestehenden Anforderungen zur Umsiedlung bereits ansassiger Firmen mit grof¥fla-
chigem Gelédndeanspruch entsprechen. Daher soll eine Neuordnung der bisher eher kleinteilig di-
mensionierten und durch die StraRenfihrung zergliederten Gewerbeflachen unter grundlegender
Umgestaltung der geplanten ErschlieBungsanlagen erreicht werden.

8. Planinhalt
8.1 Art der Baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Baugebiete nach Art der Nutzung erfolgt innerhalb des Planbereiches auf der
Grundlage des wirksamen Fldchennutzungsplanes. Die bereits beplanten, bisher jedoch weder
erschlossenen noch bebauten Flachen zwischen der Bundesstrale 75 und den Grundsticken am
Reinersweg werden entsprechend den dortigen Darstellungen im Bebauungsplan Nr. 227 aus-
schlieBlich einer gewerblichen Nutzung im Rahmen von Gewerbegebieten zugeflihrt.

Fur die Baugebiete wird aufgrund der groRen, zusammenhangenden Fldchen eine gréfitmdgliche
Nutzungskapazitat fur hier anzusiedeinde Betriebe angestrebt. Unter Beriicksichtigung bestehen-
der Schutzanspriiche benachbarter, allgemeiner Wohngebiete sowie von Mischgebieten mit zulds-
siger Wohnnutzung ist jedoch fir das GE/1-Gebiet eine Begrenzung auf Betriebe, die nicht we-
sentlich stéren, erforderlich. Ferner ist der Umfang von Einschrankungen hinsichtlich zulassiger
Schallbelastungen im Larmgutachten ermittelt und im Rahmen von flachenbezogenen Schallleis-
tungspegeln im Bebauungsplan verankert worden. So wurden fir die drei unterschiedlichen Berei-

che folgende Begrenzungen festgesetzt:

Gebjet | Bereich max. zuldssig

GE/1 (nordwestlicher Bereich) 55,0/40,0 dB(A) yn
GE/2 (norddstlicher Bereich) 63,5/48,5 dB(A) yn
GE/3 (stdlicher Bereich) 65,0/50,0 dB(A) yn

Die anhaltenden, negativen Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt, vor allem der Rickgang qualifi-
zierter Arbeits- und Ausbildungsplatze geben Anlass, die nur begrenzt zur Verfigung stehenden
Gewerbeflachen vorzugsweise dem produzierenden Gewerbe sowie Handwerks-, Grofthandels-
und Dienstleistungsbetrieben zur Verfigung zu stellen. Unter dem besonderen Anspruch der
Schaffung weiterer, hochwertiger Arbeitsplatze sollen daher alle Formen des Einzelhandels sowie
Schrottplatze hier ausgeschlossen werden. Der durch den Einzelhandel besonders aufgrund eines
erh6hten Stellplatzbedarfs und infolge einer geringen Arbeitsplatzdichte verursachte, unverhalt-
nismaRig hohe Flachenverbrauch steht im offensichtlichen Widerspruch zu den erklarten stadte-
baulichen Zielen des Bebauungsplanes Nr. 227. Ferner ist unter Berticksichtigung der hier bereits
vorhandenen Ansiedlungsdichte von Verkaufsflachen fur den Verkauf an Endverbraucher kein zu-
satzlicher Bedarf an weiteren Einzelhandelsbetrieben in diesem Planungsraum erkennbar. Es gilt
darUiber hinaus auch Verkehrsprobleme zu minimieren, die bei einer weiteren Ansiedlung von Be-
trieben mit hoher Ziel- und Quellfahrtenfrequenz ausgeltst werden kdnnten.
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Lagerplatze und Tankstellen sind in allen Gewerbegebieten aus gleichen Grinden nur ausnahms-
weise und nur als unselbstandiges Zubehor zu sonstigen Gewerbebetrieben zuldssig. Anlagen fur
sportliche Zwecke sollen unter diesem Aspekt nur ausnahmsweise zulassig sein, wobei sich hier
ein geringer Flachenverbrauch glinstig auf die Zuldssigkeit auswirken wiirde.

Im gesamten Plangebiet werden die Ausnahmen nach § 8 (3) 3. BauNVO ausgeschlossen, so
dass hier kerngebietstypische Vergniigungsstatten grundséatzlich unzuldssig sind. Das gilt auch fur
alle sonstigen Vergnlgungsstatten. Diese Einschrénkungen unterstiitzen durch die Vermeidung
eines unangebrachten Flachenverbrauchs nachhaltig die Schaffung hochwertiger Arbeitsplatze im
produzierenden Gewerbe.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Nach den Bestimmungen des § 16 (2) der BauNVO wird das Maf der baulichen Nutzung durch
folgende Festsetzungen definiert:

8.2.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO

Fur alle Gewerbegebiete wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit dem Faktor 0,8 an der Héchstgren-
ze des § 17(1) BauNVO ausgerichtet. Das erméglicht eine optimale, wirtschaftliche Ausnutzung
der im Stadtgebiet sehr begrenzt zur Verfugung stehenden Gewerbegrundstiicke. Auf eine weiter-
gehende Begrenzung, Uber die im § 19 (4) BauNVO festgelegten Werte hinaus, kann verzichtet
werden, da der Héchstwert von 0,8 nicht Uberschritten werden darf. Die Bereiche mit Festsetzun-
gen gemal § 9 (1) 20. BauGB koénnen, soweit sie Bestandteil des Gewerbegebietes sind, fur die
Berechnung des Mafles der baulichen Nutzung herangezogen werden.

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

In den Gewerbegebieten erfolgt die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) unabhéngig von
der Héchstzahl der zuldssigen Vollgeschosse. Sie berlcksichtigt vielmehr den Mafistab in den
angrenzenden Baugebieten und orientiert sich an einer stédtebaulich sinnvollen Begrenzung der
Baumassen im Gewerbegebiet. Die GFZ wurde fur die Gewerbegebiete bei hdchstens drei zulds-
sigen Vollgeschossen und einer mit maximal 14,5 m tber OK Gelédnde begrenzten Gebaudehohe

auf 1,8 bzw. 2,0 beschrankt.

8.2.3 Zahl der Vollgeschosse nach § 20 (1) BauNVO

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich gleichfalls an der Nachbarbebauung im Einzugsbereich
des Plangebietes und gilt fur alle Gewerbegebiete mit drei Vollgeschossen als Hochstgrenze. Da-
mit ist eine optimale Ausnutzung der begrenzt zur Verfugung stehenden Grundstiicksflachen ge-
wahrt. Die in § 21 (4) BauNVO definierte, zuldssige Geschosshohe von 3,5 m ist hier nicht rele-
vant, da eine Begrenzung der Gebdudehd&he auf < 14,5 m festgelegt wurde.

8.2.4 Bauweise nach § 22 BauNVO

Fur alle Baugebiete gilt eine abweichende Bauweise, bei der Baukdrperlédngen von mehr als 50 m
Lange allgemein zuldssig sind. Das entspricht dem Zweck der Baugebiete und gestattet die Errich-
tung optimal dimensionierter Produktionsstatten. Fur die Einhaltung der Grenzabsténde gelten die
Vorschriften der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

8.2.5 Uberbaubare Grundstuicksfldche nach § 23 BauNVO

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen erfolgt durch Baugrenzen. Hierbei ist der
Abstand zur BundesstralRe 75 durch die MaBgaben des Bundesfernstralengesetzes vorbestimmt.
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Flr alle Baugebiete erfolgt die Festlegung der bebaubaren Grundstiicksbereiche im Hinblick auf
eine vielgestaltige, unterschiedliche Interessenlage der ansiediungswilligen Firmen so weitraumig,
dass auch auflergewbhnliche Projekte umgesetzt werden kénnen. Innerhalb der grofRzlgig be-
messenen Bauflachen ist die Wahl der Gebaudestellung damit extrem variabel.

Im Bereich der nicht Uberbaubaren Flachen zwischen den Stralenbegrenzungslinien und den
stral’enseitigen Baugrenzen sind Anlagen nach §12 BauNVO und Anlagen nach §14 BauNVO,
soweit es sich hierbei um Gebadude handelt, unzuldssig. Diese Festsetzung dient vorwiegend der
Freihaltung und Aufweitung des Lichtraumes der StraRenseitenflachen und wurde auf ein Min-
destmal’ von 5,00 m beschrankt. Ferner wird durch eine méglichst umfassende Begriinung dieser
Bereiche angestrebt. Diese zusatzliche stadtebauliche Aufwertung trdgt dem Namen des Bauge-
bietes ,Gewerbepark® Rechnung und bewirkt, dass das Umfeld der Arbeitsplatze positiv gestaltet
wird. Die Verbesserung der Qualitat des Lebens- und Arbeitsraumes unterstitzt damit verstéarkt die
Anforderung an gesunde Arbeitsverhaltnisse.

9. Umweltbericht
9.1 Vorbemerkung

Nach den Festlegungen des § 2a BauGB hat die Gemeinde einen Umweltbericht in die Begrun-
dung aufzunehmen, wenn nach den gesetzlichen Bestimmungen eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVP) durchzuftihren ist. Es ist zu prifen, ob Uber den Umweltbericht hinaus eine UVP fir
das gesamte, ca. 8 ha groRe Plangebiet erforderlich ist. Ob fiir groRere Einzelvorhaben im Plan-
gebiet eine UVP oder eine Genehmigung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
erforderlich wird, kann dabei zunachst unberiicksichtigt bleiben.

Das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie (UVPG) vom 27.07.2001 bestimmt im § 3
(1) Satz 1, dass die in der Anlage 1 dazu aufgefiihrten Vorhaben UVP-pflichtig sind. Dort sind un-
ter Nummer 18 die bauplanungsrechtlichen Vorhaben katalogisiert und bewertet. Gemal Nr. 18.5
der Anlage 1 ist fur den ,Bau einer Industriezone” (stadtebaulich: Gewerbe- oder Industriegebiete)
fur die Errichtung von Industrieaniagen, fir die im Bereich des bisherigen Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes, der jedoch nicht durchgefiihrt wurde, ein Bebauungsplan aufgestellt wird, bei einer
zuldssigen Grundfldche von mehr als 20.000 und weniger als 100.000 gm zunéchst eine standort-
bezogene Vorprifung des Einzelfalles erforderlich. Eine UVP ist dann durchzuflihren, wenn das
Vorhaben erheblich nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt haben kann.

9.2 Vorhaben
9.2.1 Angaben Uber den Standort

Die Lage des Planungsraumes und die stadtebauliche und rechtliche Position wurden bereits ein-
gangs in den Kapiteln 1 und 2 beschrieben. Hier erfolgt zwischen der Bundesstralle 75 und den
Gewerbegrundsticken am Reinersweg eine folgerichtige, stadtebauliche Abrundung des bebauten
Stadtgebietes.

Das Gebiet zeichnet sich durch die gute Anbindung an Uberértliche Verkehrswege, hier besonders
Uber die B 75 in Richtung Bremen und Uber die B 322 zu den Autobahnen A 1 als wesentliche Ost-
West-Verbindung im Norddeutschen Raum sowie zur A 28 in Richtung Oldenburg / Holland aus.
Diese Standortvorteile werden sich mit dem in absehbarer Zeit geplanten Ausbau der B 322 zur
Autobahn weiter verstarken.

Das bereits bestehende Baurecht, das grundséatzlich eine gewerbliche Nutzung zuldsst, untermau-
ert die Planungsabsicht nachhaltig.
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9.2.2 Art und Umfang

Der Bebauungsplan Nr. 227 strebt als wesentliches Planungsziel die Bereitstellung von dringend
bendtigten Gewerbeflachen an.

Das kiinftige Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von etwa 8,00 ha, von denen ca. 5,65 ha
einer gewerblichen Nutzung zugefihrt werden sollen. Fur die notwendige ErschlieBungsanlage
sind rund 0,32 ha vorgesehen, die Ubrigen Flachen sollen mit ungefahr 2,03 ha fur Kompensati-

onsaufgaben zur Verfligung stehen.

9.2.3 Bedarf an Grund und Boden

Von dem gesamten, ca. 8 ha groRen Bebauungsplangebiet werden folgende Flachen als Gewer-
begebiete bzw. als Verkehrsflachen ausgewiesen:

Baugebiet | Lage Grund- | GRZ | Flache nach § 19 (2)
stick BauNVO in gm )
GE/1+2 nordlich der Griinzone, einschl. Fiache nach § 9(1)20. BauGB 45.179] 0,8 36.143
GE/3 sudlich der Griinzone, einschi. Flache nach § 9(1)20. BauGB 25.3891 0,8 20.311
Baugebiete | insgesamtim Planbereich (Zwischensumme) 70.568 | 0,8 56.454
StralBe an der Westseite des Plangebietes 3202 1,0 3.202
Summe aller Eingriffsflachen 73.770 59.656

*} maximal versiegelte Eingriffsfliche

Baugebiete und Erschlieungsanlagen erméglichen zusammen einen Versiegelungsgrad von ma-
ximal (56.454 + 3.202) / 80022/100 =74,55%.

Mit der zulassigen Grundflache von 56.454 gm ist der untere Schwellenwert der Anlage 1 der
Richtlinie von 20.000 gm Uberschritten, der obere Schwellenwert von 100.000 gm jedoch noch
nicht erreicht. Damit ist geman § 3c (1) Satz 1 UVPG eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles
im Rahmen einer UVP erforderlich, auch, da nach Einschatzung der Stadt erhebliche, nachteilige

Auswirkungen auf die Umwelt nicht auszuschlieRen sind.

9.3 Natur und Landschaft / Eingriffsregelung
9.3.1 Situationsbeschreibung des Plangebietes

Lage im Raum und Entwicklung

Das Plangebiet gehort zur Delmenhorster Talsandplatte der Thedinghauser Vorgeest. Der flache
Geestrlicken verlauft parallel zum Urstromtal der Delme und ist durch den Wechsel von Niederun-
gen, teilweise mit flachmoorigen Senken und flachen Talsandplatten, gepragt. Die potentiell natiir-
liche Bewaldung wurde bereits in geschichtlicher Zeit von Acker- und Weideflachen verdrangt, die
wiederum teilweise der urbanen Randbebauung gewichen sind. Die hier anstehende Flache, als
Relikt dieser nachgeordneten Landschaftsform verblieben, steht mit gleichartigen Bereichen der
freien Landschaft aufgrund der dammartigen Zasur der Verkehrswege und der umgebenden Be-

bauung nur noch in sekundadrem Zusammenhang.

Im Rahmen der voraufgegangenen Bauleitplanung zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan wurden
vom Rat der Stadt die Anforderungen der Naturschutzgesetzgebung auf der Grundlage einer um-
fassenden, fachlichen Bestandsaufnahme und Bewertung in die Abwéagung eingestellt. Aufgrund §
1a (3) Satz 4 BauGB ist eine erneute Abwicklung zur Eingriffsregelung nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder rechtlich zulassig waren.

Gegentiiber der urspriinglichen Planung sind jedoch hinsichtlich der Baugebiete, der 6ffentlichen
ErschlieBungsflachen, des MaRes der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren Grundstiicksfls-
chen Anderungen vorgenommen worden, die eine Uberpriifung der Wechselbeziehungen sinnvoll

erscheinen lassen.
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Aus unterschiedlichen Griinden wird auf einzelne, friiher vorgesehene Kompensationsmalinahmen
ganz oder teilweise verzichtet. Damit wird die Bauleitplanung hinsichtlich des Kompensationsum-
fanges nicht vollstandig Gbernommen. In den Baugebieten werden einige Bereiche mit vorhande-
nem Bewuchs als Flachen nach § 9 (1) 20 BauGB aufgegeben, um eine grof3e, zusammenhan-
gende Bauflache zu erreichen. Andere, umfangreiche Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, wie z.B. der Seitenstreifen neben
der B 75 oder die zentrale Biotopzone, bleiben dagegen auch weiterhin in diesem Bebauungsplan
vollstandig erhalten. Zur Konsolidierung der Abwagung wurde daher ein neuer, vergleichender
Fachbeitrag auf der Grundlage der urspriinglichen Bestandserhebung erarbeitet und dem Bebau-
ungsplan Nr. 227 zugrunde gelegt.

Bewertung des Untersuchungsgebietes

Folgende Biotoptypen wurden im Rahmen der urspringlichen Erhebung vom Blro Thalen zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ermittelt und in die Bilanzierung eingestellt:

Art Flache ingm | Wert | Flachenwert
Acker 59200 1 59200
Ackerbrache 15800 1 15800
Baustelle 1300 1 1300
300, 0 0
Gebiische und Kleingehdlze, 3000 3 9000
Biotop gem. § 28a NNatSchG 250 5 1250
Gesamtfldche 79850 86550

Im Planbereich ist kein gréRerer Altbaumbestand vorhanden. In den Randbereichen und beson-
ders entlang vorhandener Graben besteht jedoch ein linearer, teilweise lickenhafter Aufwuchs von
Strauch- und Buschhecken, deren Strukturen das Landschaftsbild im Plangebiet entscheidend
mitpragen. Der Heckenbestand im Planrandbereich ist fur den Naturhaushalt von wesentlicher
Bedeutung und durch Neuanpflanzungen nur schwer zu ersetzen. Auf den Erhalt wird daher bei
der Planung dort Wert gelegt, wo es mit der ErschlieBung und Bebauung vereinbar ist. Allerdings
muss im Bereich der nérdlichen Bauflachen sowie durch Umlegung der HaupterschlieRungsstrale
an die Westseite des Plangebietes ein Teil dieses Bewuchses aufgegeben werden.

Die gesamte Freifliche wurde urspringlich als Maisacker mit erheblichen Gille- und Pestizidein-
tragen genutzt, ist allerdings inzwischen brachgefallen. Der Boden wird in den Bereichen der (ber-
baubaren Flachen zum Teil durch Totalversiegelung nachhaltig gestért. Ein Ausgleich durch Ent-
siegelung von Flachen ist nicht maéglich. Das Fachgutachten kommt auRerdem zu dem Fazit, dass
ein besonderer Schutzbedarf fir das Schutzgut Boden aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
hier nicht gegeben war.

Dem Planungsgebiet wird im Hinblick auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften keine
herausragende Bedeutung beigemessen. Das seinerzeit festgestellte, ca. 250 gm groes Biotop,
steht unter besonderem Schutz des § 28a NNatSchG und ist noch vorhanden. Es wird durch die
Planung vollstéandig Uberdeckt. Flr dessen formale Aufhebung wurde inzwischen ein besonderes
Verfahren bei der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) eingeleitet, wobei Ersatzmalinahmen vor-
genommen werden, die in die Bilanzierung dieses Planes nicht einflieen.

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes ldsst in den vollversiegelten Bereichen der Baugebiete
und Verkehrsflachen fur das Schutzgut Wasser nachhaltige Beeintrachtigungen zu.

Das Baugebiet hat fur das lokale Klima aufgrund seiner geringen GréRRe und besonders infolge der
Vorbelastung durch die angrenzende Bebauung und der negativen Einflisse von der B 75 nur eine
untergeordnete Bedeutung, so dass hier kein besonderer Schutzbedarf festgestellt wurde.
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Das durch die angrenzenden Verkehrsanlagen und Gewerbebauten mit der (ibrigen Landschaft in
keinem wesentlichen Zusammenhang stehende Planungsgebiet ist hinsichtlich des Landschaftser-
lebens visuell stark vorbelastet und hat aufgrund der atypischen Randbebauung und der begin-
nenden Zersiedlung nur eine sehr eingeschrankte Bedeutung fur das Landschaftsbild.

9.3.2 Angaben zur Bevodlkerung

Das Plangebiet selbst ist bisher nicht bebaut. Allerdings liegt im nordwestlichen Umfeld eine Be-
bauung, die aufgrund der bestehenden, rechtswirksamen Planung langfristig dem Wohnen dient.
Die Entfernung zwischen diesen allgemeinen Wohngebieten und dem Plangebiet betragt etwa 200
m. Hier ist der Schutzanspruch durch entsprechende stadtebauliche MaRnahmen dauerhaft zu
gewahrleisten. Dartber hinaus sind in den angrenzenden Mischgebieten weitere Wohngebaude
vorhanden, deren Schutzanspriiche gleichfalls bei der vorliegenden Planung Berlcksichtigung

finden missen.

Eine direkte Beeintrachtigung persoénlicher Lebens- und Arbeitsumstande betroffener Blrger oder
nachteilige Auswirkungen auf in dem Gebiet wohnender oder arbeitender Menschen sind nicht
festzustellen, so dass auf die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 180 BauGB verzichtet

werden kann.

Far die Bevolkerung der Stadt insgesamt ist die wirtschaftliche Lage aufgrund der sehr hohen Ar-
beitslosigkeit besonders angespannt. Die Schaffung von Voraussetzungen zur Einrichtung weiterer
Arbeitsplatze im Stadtgebiet ist von existenzieller Bedeutung fur die Sicherung der Wirtschaftskraft
der Stadt und der damit verbundenen Lebensgrundlage der Bevolkerung. Diesem Ziel soll der Be-

bauungsplan Nr. 227 vorrangig dienen.
9.3.3 Erheblich nachteilige Auswirkungen der Planung

Die vorliegende Planung ermdglicht Eingriffe in den Naturhaushalt, die zur Beeintrachtigung fih-
ren. Der Eingriffstatbestand des § 8 a BNatSchG bzw. § 7 NNatSchG ist damit erfullt. Fur alle
Schutzgiter sind die durch den vorherigen V-+ E-Plan erméglichten Eingriffe nach damaligem
Kenntnisstand im Fachbeitrag zur Eingriffsregelung getrennt ermittelt und bilanziert worden. Hier-
auf nimmt der vorliegende Plan Bezug.

Durch Veranderung der Biotopstrukturen werden Lebensraume verandert, eingeschrankt oder vol-
lig beseitigt. Bodenversiegelungen fihren zur Vernichtung von Lebensraumen und schrénken die
Grundwasserneubildung erheblich ein.

Durch die erméglichte Bebauung werden sowohl das Landschaftsbild als auch das Kleinklima —
wenn auch weniger bedeutsam — aber dennoch nachteilig beeinflusst und verandert, was aller-
dings Uber die im Bebauungsplan getroffenen Malnahmen hinaus keinen zuséatzlichen Kompensa-
tionsbedarf verursacht.

Das Plangebiet belasten vorhandene Schalleinflisse aus dem Verkehr auf der B 75. Sie wirken
sich zwar insgesamt stérend aus, werden aber im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung
weder im Rahmen der Bewertung bilanziert noch bei der Auswah! der Planfestsetzungen bertick-
sichtigt. Dieser vorhandene, negative Einfluss bestérkt allerdings die Stadt in ihrer Entscheidung,
hier einer gewerblichen Nutzung den Vorrang einzurdumen.

Der Bebauungsplan bereitet mit der Flacheninanspruchnahme eine nachhaltige Verédnderungen
der Umwelt vor. Die Einzelheiten sind gemaR § 1 a BauGB hinsichtlich des Eingriffsumfanges, der
Vermeidungs- und Ausgleichsmaéglichkeiten und —manahmen sowie eines noch verbleibenden

Fehlbedarfs im Fachbeitrag zur Eingriffsregelung dargelegt.
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Die Darstellungen im Flachennutzungsplan sowie die in der Umgebung vorhandene Bebauung
und Nutzung favorisieren den ausgewahlten Standort bei der Ausweisung gewerblicher Baugebie-
te. Im eng begrenzten Stadtgebiet stehen kaum Bereiche fur eine gleichartige Nutzung zur Verfu-
gung, bei denen weniger nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten waren. Ein Aus-
weichen auf andere Flachen im Stadtgebiet ist weder zweckmaRig noch sinnvoll, da das lediglich
zu einer Verlagerung der Probleme an einen anderen Standort und unter Umsténden zur Auswei-
tung der Schwierigkeiten fuhren wiirde.

9.3.4 MaBnahmen

Angaben {iber Vermeidung und Verminderung

Dem Schutzanspruch des durch die Baumassnahmen gefahrdeten Mutterbodens nach § 202
BauGB ist durch besondere Lagerung und der Vermeidung von Befahren empfindlicher Standorte
wahrend der Bauzeit zu entsprechen. Randbereiche, die als Flachen zur Entwicklung von Natur
und Landschaft von BaumaRRnahmen ausgenommen sind, dirfen nicht zuséatzlich mit Boden aufge-
flllt werden.

Der dartber hinausgehende Erhalt von Bereichen der Grinstrukturen mindert die insgesamt ge-
planten Eingriffe in den biologischen Aufwuchs, aber zum Teil auch in das Landschaftsbild. Durch
die Begrenzung der zuldssigen Gebadudehshe auf nunmehr hochstens 22,0 m tber NN und bei
Aufflllung des Geléndes auf 7,5 m Uber NN einer realen Héhenbegrenzung auf 14,50 m wird die
zu erwartende Schwéchung des Landschaftsbildes gegentiber der bisherigen Planung zuséatzlich
im mittleren Planbereich reduziert. Bei der Geldandeanfullung durfen die Béschungen nicht in den
Bereich der jeweils angrenzenden MaRnahmeflachen fallen.

Weitere MaRnahme zur Eingriffsminderung ist das Versiegelungsverbot fir Stellplatzflachen au-
Rerhalb der Fahrgassen. Durch die Befestigung mit Rasengittersteinen o.4. wird eine Teilversicke-
rung des Regenwassers in den Baugebieten selbst und besonders eine positive Auswirkung auf
die Grundwasserneubildung erreicht.

Die offentlichen Grinflachen sowie die Bereiche zur Entwicklung von Natur und Landschaft dirfen
gegenlber dem heutigen Gelande nicht angehoben werden. In den hier angelegten Feuchtbiotop-
flachen bildet sich so eine periodische Ansammlung von anfallendem Niederschlagswasser.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzte ErschlieRungsstralle wird aufgehoben und
insgesamt bei deutlicher Verringerung der Fldchenbeanspruchung an die westliche Geltungsbe-
reichsgrenze verlegt. Auf die bisherige Anbindung an den stidlich angrenzenden Bereich des Be-
bauungspianes Nr. 294 und die dort projektierte Fortsetzung der Twistringer Stralke wird vollstan-
dig verzichtet.

Far eine Teilflache an der Westseite des Plangebietes ist eine Teilflaiche der vorhandenen He-
ckenstruktur als Flache mit der Bindung fur Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, da dieser Bewuchs nur unter groBem Aufwand

zuU ersetzen ist.

Angaben Uber Ausgleich und Ersatz

Die Bestrebungen, fur das Plangebiet eine volistandige Kompensation der in den Naturhaushalt
erforderlichen Eingriffe innerhalb der Plangebietsgrenzen zu erzielen, kénnen aufgrund der stadte-
baulichen Anforderungen an die Baugebiete selbst, aber auch aufgrund der 6rtlichen Gegebenhei-
ten nicht in vollem Umfang erflillt werden. Neben den vorstehend beschriebenen Malnahmen zur
Vermeidung bzw. Verminderung der Eingriffe wird durch weitere, nachfolgend zu beschreibende
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Malnahmen, die zum Teil bereits als textliche Festsetzungen in dem diesem Plan vorangegange-
nen V- + E-Plan enthalten waren, eine beachtliche Teilkompensation erreicht. Der Rat der Stadt
hatte im Rahmen des Satzungsbeschluss zum V- + E-Plan beschlossen, auf eine Zuordnung von
Ausgleichsflachen auBerhalb des Plangebietes mangels damals vorhandener Ersatzflachen zu
verzichten.

Auf der Grundlage der weitergehenden Untersuchungen des Uberarbeiteten Fachbeitrages zur
Eingriffsregelung sollen folgende Kompensationsmaflnahmen durch textliche Festsetzungen im
Bebauungsplangebiet selbst verwirklicht werden:

>

Schaffung von Gehdlzstrukturen (MaRnahme A1):

Auf den gemass § 9 (1) 25b BauGB festgesetzten Flachen ist der Bestand zu erhalten und
durch Baum- und Strauchpflanzungen gemaR Pflanzliste zu erganzen. Der Baumanteil
(Heister) muss ca. 20 % betragen.

Schaffung von Gehdlzstrukturen (Manahme A2):

Flachen nach § 9 (1) 20 BauGB sind zu ca. 30% flachig mit Baumen und Strauchern in un-
terschiedlicher Breite (> 5m) gemafl Pflanzliste zu bepflanzen. Der Baumanteil (Heister)
muss ca. 20 % betragen. Je 10 m Grenzldnge ein Laubbaum mit einem Stammumfang von
ca. 16 — 18 cm, verbleibende Freifldchen als Sukzessionsflachen.

Pflanzung von Einzelbdumen in Baugebieten (Malnahme A3):

Je ca. 500 gm Baugrundsticksflache ist auflerhalb der Flachen nach TF 11.1+2 ein Laub-
baum mit einem Stammumfang von ca. 16 — 18 cm gemaR Pflanzliste zu pflanzen, zu unter-
halten und bei Abgang zu ersetzen. Das Pflanzbeet muss ca. 6 m? je Baum betragen.

Pflanzung von Einzelbdumen auf StraRen- und Stellplatzflichen (MaRnahme A4):

Je angefangene 8 PKW- bzw. 2 LKW-Stellplatze ist ein Laubbaum mit einem Stammumfang
von ca. 16 — 18 cm gemaR Pflanzliste zu pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang zu erset-
zen. Das Pflanzbeet muss ca. 6 m? je Baum betragen und ist mit Bodendeckern, Hochstau-
den oder Wildblumen (z.B. Hundsrose, Efeu, Immergriin 0.4.) zu bepflanzen.

An der Westseite der ErschlieRungsstralle sind 8 grokronige Laubbdume geman Pflanzliste
mit je ca. 32,0 m Abstand untereinander und einem Stammumfang von ca. 16 — 18 cm an-
zupflanzen, Pflanzbeet wie Absatz 1. Die Bdume sind durch geeignete MalRnahmen gegen
Beschéadigungen durch Fahrzeuge zu schitzen.

Schaffung einer Feuchtbiotopzone (MaRnahme A5)

= Anlage und Entwicklung von ca. 1210 m? Réhrichtflachen in Feuchtmulden,

= Anlage und Entwicklung von ca. 200 m? Feuchtgebilsch aus Grauweide und Faulbaum in
Randbereichen der Feuchtmulden,

= Entwicklung von ca. 2200 m? Freiflachen als Sukzessionsflachen,

= Bepflanzung von ca. 1050 m? Randstreifen zu den Baugebieten in 4-7 m Breite mit Bau-
men (Heister) und Strauchern (Verhaltnis 30:70) gem. TF11.6,

» Erhalt von ca. 1050 m? ruderalen Erlenaufwuchses und Entwicklung zu einem Feldgehélz.

Pflanzlisten (Auswahi)

BAUME:
Bergahorn Acer pseudoplatanus Schwarzerle Alnus glutinosa
Eberesche Sorbus aucuparia Sommerlinde Tilia cordata
Esche Fraxinus exelsior Stieleiche Querus robur
Feldahorn Acer campestre Vogelkirsche Prunus avium
Hainbuche Carpinus betulus Wildbirne Pyrus communis
Sandbirke Betula pendula Winterlinde Tilia cordata

STRAUCHER:
Brombeere Rubus fruticosus Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Faulbaum Rhamnus frangula Salweide Salix caprea
Grauweide Salix cinerea Schneeball Vorburmum opulus
Haselnufl Corylus avellana Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Ohrweide Salix aunita Schw. Johannisbeere Ribes nigrum
Pfaffenhiitchen Euonymus eoripaea Zweigriffeliger WeiBdorn | Crataegus
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QUALITAT:

Pflanzqualitat der Einzelbdume: [ Hochstamm, Stammumfang ca. 16 - 18 cm;, 3-4 mal verpflanzt;
Baume als Bestandsergdnzung: | Hochstamm; Stammumfang ca. 16 - 18 cm: 3 mal verpflanzt;

Pflanzqualitat der Heister: ca. 200-250 cm hoch; 2 mal verpflanzt.
Pflanzqualitat der Straucher: ca. 100-150 cm hoch; 2 mal verpflanzt (ohne Ballen).
Pflanzraster: ca.1,00x1,00m

> Die Stellplatzflachen durfen mit Ausnahme der Fahrgassen nicht versiegelt werden (Rasen-
gittersteine, Schotterrasen 0.4.).

> Die Flachen fur Ausgleichsmanahmen innerhalb des Planungsgebietes dirfen nicht aufge-
fallt werden. Diese Flachen sowie die darauf festgesetzten MalRnahmen werden den Ein-
griffsflichen auf Baugrundsticken gemaR § 9 (1a) BauGB im Verhéltnis des zuldssigen Ein-
griffs anteilig wie folgt zugeordnet:

Eingriff erfolgt Ausgleich erfolgt z.T.
im Baugebiet |im Bereich Im Bereich la:rgrg?(?cken MaRnahme
- o nérdl. MaBnahmeflachen ganz, 3732, 373/8 +{TF11/2-8
GE/1+2 NORD | nordlich der Grunflache | sowie Grinfiache (anteilig) 374/112T.
- N siidl. MaRnahmeflachen ganz, |374/2 - 374/4 + | TF11/1~8
GE/3 SUED | sudlich der Grunflache | sowie Grunflache (anteilig) 374/11 2T,
Straflenfldche | Verkehrsflache Daselbst und Griinfliche (w.v.) 374/11 TF11/4- 6

> Kompensationsmafnahmen auf den Flurstiicken 34/2 und 34/3 der Flur 46 auRerhalb des
Plangebietes am Annenweg werden den Eingriffsflachen nach dem in TF 11.8 beschriebe-
nen Mal¥stab zugeordnet. (siehe nachfolgende Ausfiihrungen)

> Im Bereich der Flachen nach § 9 (1) 25b BauGB diirfen im Kronentraufbereich des zu erhal-
tenden Gehélzbestandes weder Aufschittungen noch Abgrabungen vorgenommen werden.

9.3.5 Bilanzierung

Aufbauend auf den Bestandserhebungen zum voraufgegangenen V- + E-Plan und unter Beriick-
sichtigung, dass ein 10 m breiter Streifen entlang der B 75 bis zum Abschluss der StraRenbau-
malnahmen nicht zur Verflgung gestellt werden kann, wurde anhand der Tabelle C aus dem Mo-
dell des Niedersachsischen Stadtetages im aktuellen Fachbeitrag folgende Bilanzierung erstelit:

Bestandserhebung von 1996 Planung B 227 / Ausgleich

Fiachentyp in gm | W-Faktor| F-WERT | Flachentyp in gm | WFaktor | F-WERT

Acker 59.200 1 59.200 | Acker 3.115 1 3.115

Ackerbrache 15.800 1 15.800 | Geholze 1.335 3 4.005

Baustelle 1.300 1 1.300 | Verkehrsfldche 3.220 0 0

Baustelle 300 0 0 | Erhaltsaebote 1.320 3 3.960

Gehdlze 3.000 3 9.000 | Grunfachen HFM 1.560 3 4.680

§ 28a-Biotop 250 5 1.250 | Grunfachen BF 200 4 800
Griinfichen NRG 1.210 5 6.050
Griinfaichen HN 620 4 2.480
Grinfachen URF 2.190 3 6.570
Bauagebiete 55.710 0 0
w.v. unversieaelt 2.540 1 2.540
Entwicklunasflache 6.100 3 18.300
148 Einzelbdume (10 m3 2 2.960

Summe 86.550 | Summe 55.460

Daraus ergibt sich folgender Fehlbedarf:
IST-Zustand *) Ausgleich im Plangebiet **) | im Plan nicht ausgleichbar **)
86.550 WP ] 100 % 55.460 WP [ 64,1 % 31.090 WP ] 35,9 %

*) basierend auf der Bestandserhebung zum V- + E-Plan 1995/96

**) aktuelle Planfassung B 227
Der Ausgangszustand wird unter der Vorbedingung, dass fir den Planbereich bereits Baurecht
besteht, auf die Bestanderhebung von 1996 bezogen. Um einen volisténdigen Ausgleich gegen-
uber diesem Stand zu erreichen, besteht bei Aufwertung einer hypothetischen Kompensationsfla-
che aullerhalb des Plangebietes um 1 Wertpunkt pro gm ein zuséatzlicher Flachenbedarf von ca.
3,11 ha. Es wird analog der vormaligen Ratsentscheidungen zum sidlich angrenzenden Bebau-
ungsplan Nr. 294 (Delmenhorster Dreieck) angestrebt, diesen Fehlbedarf insgesamt bis 80 % des
Ursprungszustandes auszugleichen. Daraus ergibt sich:
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Bestandserhebung 1996 86.550 Wertpunkte 100 %
Angestrebte Kompensation 69.240 Wertpunkte 80 %
Fehlbedarf gesamt 17.310 Wertpunkte 20 %
Im Plan erreichter Ausgleich 55.460 Wertpunkte 64,1 %
Fehlbedarf bis 80% 13.780 Wertpunkte 159 %

Damit sind fur zusatzliche Kompensationsmanahmen auflerhalb des Plangebietes mindestens
13.780 gm Flachen bei einer Aufwertung um je 1 WP/gm bereitzustellen. Die Stadt Delmenhorst
stellt aus ihrem Besitz fur die notwendigen MaRnahmen eine etwa 1,5 ha grofe Flache im Del-
menhorster Stden (siehe Anlage) zur Verfigung. Die Malnahmen sind in einem besonderen
Fachbeitrag beschrieben. Durch Bereitstellung der entsprechenden Haushaltsmittel ist die Durch-

fuhrung gesichert.
9.4 Larmschutz

Durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes und die dadurch ermoglichte Zulassung von Ge-
werbebetrieben mit nachhaltig stérenden Einflissen auf die Umgebung tritt speziell durch Ausbrei-
tung von Schall eine Belastung der Umwelt ein, die es in ihren Auswirkungen zu begrenzen gilt,
damit bestehende Schutzanspriiche fur vorhandene oder aufgrund rechtskréftiger Bebauungspla-
ne zulassige Nutzungen gewahrt werden.

Zur Ermittlung der zuldssigen Werte der flaichenbezogenen Schallleistungspegel flr die neuen
Baugebiete wurde ein Fachgutachten erstelit. Ziel der Berechnungen war, mit dem Emissionsanteil
des Bebauungsplanes Nr. 227 um 6 dB(A) unter dem Immissionsrichtwert (IRW) zu bleiben oder,
bei vorhandener Uberschreitung, einen IRW mit 10 dB(A) unter der Gesamtbelastung zu erreichen.
Hierzu wurden die in die Berechnung eingesteilten flachenbezogenen Schallleistungspegel aus
den umliegenden, rechtsverbindlichen Bauleitplanen entnommen, soweit diese festgesetzt waren.
Andernfalls wurde auf die nach der Planung hochstzulassigen Werte zurlickgegriffen. Hierbei war
erkennbar, dass zum jetzigen Zeitpunkt fir 6 von 9 ausgewdhiten Immissionsorten eine Uber-
schreitung der IRW zu verzeichnen ist.

Das Emissionspotenzial der Gewerbegebiete im Bebauungsplan Nr. 227 ist aufgrund der beste-
henden Vorbelastung somit einzuschranken. Danach sind folgende Werte als verbindliche Ober-

grenze im Bebauungsplan festgesetzt worden:

Baugebiet Lage Tagwert Nachtwert

GE/1 Nordwestlicher Bereich 55,0 dB(A) 40,0 dB(A)
GE/2 Norddstlicher Bereich 63,5 dB(A) 48,5 dB(A)
GE/3 Sudlicher Bereich 65,0 dB(A) 50,0 dB(A)

Die Hohe der Schallquellen wurde dabei mit 5,6 m und die Immissionsaufpunkte mit 0,5 m vor dem
vom Larm am stérksten betroffenen Fenster angenommen. Als entscheidende Immissionsaufpunk-
te sind im allgemeinen Wohngebiet das Gebdude Im Eichengrund / Bremer Postweg (IP6) mit ei-
nem Immissionsrichtwert von 55/40 dB(A) tags/nachts sowie im Mischgebiet das Geb&ude Im Ei-
chengrund / Reinersweg (IP8) mit 60/45 dB(A) tags/nachts als Richtwert.

Es ergibt sich nur fir den IP6 an Sonn- und Feiertagen eine geringere Unterschreitung des IRW
[4,5 dB(A) statt 6,0dB(A)]. Bei allen Betrachtungen wurde von einer freien Schallausbreitung ohne
Bericksichtigung einer Bebauungsdampfung ausgegangen. Das ist jedoch fir das Gebiet nicht der
Fall. AuRerdem ist nicht damit zu rechnen, dass alle Betriebe, die sich auf dem Plangebiet ansie-
deln, auch an Sonn- und Feiertagen ihre Immissionskontingente ausschépfen werden, so dass das
angestrebte Ziel auch am Immissionsaufpunkt 6 erreicht werden kann. Im Rahmen der Plandurch-
fuhrung ist durch anlagebezogene Gutachten die Einhaltung der Richtwerte nachzuweisen.

Bei Betrachtung der Verkehrsbewegungen auf der ErschlieBungsstralle und der Anordnung mégli-
cher Betriebszufahrten kann es nachts sowie an Sonn- und Feiertagen zu einer Uberschreitung
der zulassigen Werte kommen. Um diese Gefahr abzuwenden, wurde an der Ostseite dieser Stra-
Re fur den noérdlichen Bereich ein Anschlussverbot mit vorgegebenen Zufahrtbereichen wie folgt

festgesetzt:
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,Die ErschlieBung der Baugebiete GE/1-3 ist ausschliefllich (ber die Twistringer
Strale zuldssig. Dabei diirfen die Baugebiete GE1+2 bis auf nachfolgende Ausnah-
me nur im festgesetzten Einfahrtbereich angeschlossen werden. Ausnahmsweise
kann eine zusétzliche Zufahrt fir das Baugebiet GE/1 von der Planstra3e zugelassen
werden, wenn sich dadurch der Larmpegel im Einwirkungsbereich der Flache nicht
erhoht und die festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel im GE/1 ein-
gehalten werden.”

Im Zusammenhang mit der Bau- und Betriebsgenehmigung ist je nach Betriebsart zu prifen, ob
regulierende Ausfihrungsbestimmungen oder Auflagen Gber Nachtfahrverbote oder sonstige Be-
schréankungen vorzusehen sind, um die festgesetzten Werte einzuhalten.

9.5 Geriiche, Staube, Erschiitterungen

Die Festsetzung von Gewerbegebieten grenzt die Zuldssigkeit von Gewerbebetrieben auf die all-
gemeinen Vorgaben des § 8 BauNVO ein. Fur die nordwestliche Teilfliche GE/1 wurde eine zu-
satzliche Begrenzung auf nicht wesentlich stérende Betriebe festgesetzt. Im Rahmen der Plan-
durchflhrung und der Bau- und Betriebsgenehmigungen ist auf der Grundlage dieser Festsetzun-
gen zu prifen, ob die Einhaltung aller Vorgaben zu Emissionen durch Gerliche, Staube, Erschiitte-
rungen oder sonstiger Belastungen eingehalten werden.

9.6 Auswirkungen auf die Umwelt und Priifmethoden

Bei der Ermittlung der Auswirkungen auf die Umwelt und der dazu verwendeten Untersuchungs-
methoden wurde in einzelnen Fachbereichen auf die Mitwirkung von externen Fachgutachtern zu-
rickgegriffen. Die Ergebnisse sind, wie aus nachstehender Zusammenstellung ersichtlich, als Ent-
scheidungsgrundlage in den Umweltbericht eingeflossen.

Sachgiiter Beeintrdachtigungen und | MaBnahmen Fachbeitrdge und Zus. beteiligte
Verbesserungen Regelungen Fachbereiche
Natur und ¢ Bodenversiegelung, ¢ Minderung durch Bau- | Fachbeitrag zur Ein-| Fachgutachter,
Landschaft |e Beseitigung von He- stoffwahl griffsregelung, Untere Natur-
ckenstrukturen, ¢ Strauch-, Bauman- Schutz des Mutter- | schutzbehdrde
e Vernichtung von Le- pflanzungen bodens, (UNB)
bensrdumen, e Kompensation aulter-
halb des Plangebietes
e Beseitigung eines e Herstellung einer Er- férmliches Genehmi-
§28a-Biotops satzfliche gungsverfahren
Grundwasser | ¢ Minderung der Grund- |e Schaffung von offenpo- | Fachbeitrag zur Ein-| Fachgutachter,
Oberfla- wasserneubildungsrate rigen Bereichen griffsregelung. UNB,
chenwasser |e Zusatzliche Belastung |e Anlegung von Biotopen | Entwidsserungsgutac | Untere Wasserbe-
der Vorflut, ¢ Begrenzte Ruckhaltung | hten, hérde (UWB)
Fachgenehmigungen
Klima/Luft |e keine wesentlichen * Keine direkten Maf3- Fachgutachter,
Einflisse nahmen Fachgutachten, UNB
* ggf. Geruchsemissio- * Begrenzung z.B. durch | Gewerbeauflagen
nen Nachverbrennung
Boden ¢ Grofiflachige Versiege- | Ausgleich nicht méglich, | Fachbeitrag, Fachgutachter,
lung Schutz des Mutterbo- UNB
dens
Abfalle e Zusétzlicher Anfall von |e Abfuhr durch Fachfir- Abfallordnung der | Umweltamt
Schadstoffen men Stadt
Abwasser e Zusétzlicher Anfall von |e Aufreinigung + Ablei- Entwédsserungssat- Tiefbauamt
Abwasser tung zung
Fachgenehmigungen
Verkehr e Zuséatzlicher Zu- und ¢ Reduzierung der Nacht- | Schallgutachten, Schallgutachter,
Abgangsverkehr, fahrten Tiefbauamt,
s Ladeverkehr, Nacht- * Anschlussverbote verkehrslenkende Gewerbeauf-
fahrten s Verkehrsflachenmini- MafRnahmen nach sichtsamt (GAA)
mierung StVO
Wohnruhe e Zusétzlicher Gewerbe- |e Larmbegrenzung durch | Schallgutachten Schallgutachter
larm Planfestsetzungen GAA
Fortsetzung auf Seite 16
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Fortsetzung von Seite 15
Sachgliter Beeintrdchtigungen und | MaBnahmen Fachbeitrdge und Zus. beteiligte
Verbesserungen Regelungen Fachbereiche
Mensch e unmittelbare Einwohner | e Sozialplan ist nicht Schallgutachter
nicht betroffen, erforderlich, Auflagen in der Ge-| GAA
e Storung der Wohnruhe, | ¢ Schallschutzmalinah- | nehmigung Bauordnungsamt
e Schaffung von Arbeits- men
plétzen e Abschirmung
Sachwerte o Bereitstellung von Bau- | e Erstellung des Bebau- | Planungsrecht, Schallgutachter,
land, ungsplanes Planfestsetzungen; GAA,
o Investitionen zur Schaf- | ¢ ErschlieRung der Ge- Baurecht, Tiefbauamt,
fung von Arbeitsplat- werbegrundstiicke, Auflagen in der Ge-|Bauordnungsamt
zen, e Bau- u. Betriebsge- nehmigung
e Bau der ErschlieBungs- nehmigung
anlagen,
¢ Bebauung und Schaf-
fung von Geb&udewer-
ten.

Die Bereitstellung von Flachen zur Schaffung von Ausbildungs- und Arbeitsplatzen stellt fur die
Stadt eine unverzichtbare, stadtebauliche und gesellschaftspolitische Aufgabe dar. Das Angebot
von Flachen fur diese Nutzung unterliegt einem regionalen Wettbewerb, der fur die Stadt wirt-
schaftlich vertretbar bleiben muss. Werden im Rahmen von Kompromissen nicht die notwendigen
Voraussetzungen geschaffen, bleibt das gesamte stadtebauliche Konzept wirkungslos.

Um das angestrebte, stadtebauliche Ziel auf der Grundlage dieses Bebauungsplanes zu erreichen,
wurde besonders im Rahmen der Planaufstellung eine Optimierung der Planfestsetzungen durch
die Beteiligung autorisierter Fachleute und zustandiger Fachbehdrden angestrebt. Die Einhaltung
der Planfestsetzungen und die Beachtung der Auflagen ist im Rahmen der Plandurchfithrung
durch die Fachbehérden zu Gberwachen.

9.7 Varianten zur Planung

FUr das Plangebiet lag mit dem Vorhaben- und Erschlieungsplan der Firma DELKON als Variante
Nr. 1 ein stadtebauliches Konzept zur kleinteiligen Bildung von Gewerbegrundsticken vor. Bei
verhaltnismafig aufwendiger ErschlieRung war eine deutlich geringere, faktische Nutzung dieser
wertvollen Flachen geplant. Durch Insolvenz des Investors kam dieses Konzept jedoch nicht zur
Durchfuhrung, so dass der Rat der Stadt hier eine neue Konzeption zur ErschlieBung, Bebauung
und Nutzung schaffen konnte.

Die aktuellen, an der heutigen Nachfrage orientierten Uberlegungen fihrten zu zwei weiteren Vari-
anten mit jeweils grof¥flachig bemessenen Baubereichen und einer wesentlich sparsameren, seit-
lich orientierten ErschlieRung. Von den beiden Ldsungen verzichtete die eine nahezu vollstandig
auf Kompensationsflachenangebote innerhalb des Planbereiches. Diese wirtschaftlich einseitig
ausgerichtete Version wurde vom Rat der Stadt jedoch wegen der geringen Beachtung naturrecht-
licher Belange als unzureichend verworfen.

Der nun vorliegende, bevorzugte Planentwurf erreicht gegeniiber den beiden anderen Lésungen
folgende, ausschlaggebende Vorteile:

grof¥flachige, zusammenhdngende Baubereiche,

aullerst sparsame, kostengunstige ErschlieBungsflachen,

wirtschaftliche Beseitigung des Niederschlagswassers,

Kompensationsmallnahmen (berwiegend innerhalb des Plangebietes,

vernlnftiges Verhaltnis zwischen Naturschutz und Wirtschaftlichkeit,

geringe Flachen fur ErsatzmaRnahmen aufterhalb des Plangebietes,

¢ Forderung gesunder Lebens- und Arbeitsverhaltnisse.

Dabei durfte der Mal3stab der Machbarkeit nicht zu hoch angesetzt und die Bedeutung der einzel-
nen Belange nicht einseitig gewichtet werden, um das Planziel noch erfolgreich zu voliziehen und
ein Maximum an Konsensfahigkeit bei den Beteiligten zu erreichen. Das deutlich héhere MaR an
Umweltvertraglichkeit bei anndhernd gleicher Wirtschaftlichkeit hat dazu gefuhrt, dass die ausge-
wahite Losung sowohl die Akzeptanz der Investoren als auch der Umwelt- und Naturschutzbehér-
den erreicht hat.
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9.8 Art und Umfang zu erwartender Emissionen / Auswirkungen

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ldsst Belastungen fiir das Plangebiet selbst und die na-
here und weitere Umgebung erwarten, die jedoch durch den festgelegten Rahmen der Baugebiete
begrenzt sind. Mit folgenden Emissionen und Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

Sachgiiter Zu erwartende Emissionen, Beeintrachtigungen

Abfille Anfall von recyclebaren Wertstoffen und zu entsorgenden, umweltgefahr-
denden Schadstoffen aus den neu anzusiedelnden Gewerbebetrieben

Abwasser Zusatzliche Belastung durch Eintrag von umweitbelastenden Schadstoffen

Boden Oberflachenverdichtung in der Bauzeit, Vernichtung von Mutterboden, grofs-

flachige Versiegelung, Aufgabe ehemaliger landwirtschaftlicher Flachen
(heute Brachland)

Grundwasser Minderung der Grundwasserneubildungsrate, Eintrag von umweltbelasten-
den Schadstoffen, Pegelanderung durch Auffiillung

Klima / Luft Anstieg der Kleinraum-Temperatur, Minderung der Frischluftneubildung,
Geruchsemissionen trotz Nachverbrennung, zusétzliche Abgasbildung

Mensch mittelbare und unmittelbare Belastung der westlich benachbarten Wohn-

und Mischgebietsnutzung durch Betriebs- und Verkehrsgerausche,
Belastungen durch Geriiche, Stdube, Erschiitterungen usw. méglich

Natur und Bodenversiegelungen, Beseitigung von §-28a-Biotopen, Vernichtung von
Landschaft Heckenstrukturen und von Lebensraum, Bebauung des Freiraumes
Oberfldchenwasser | Uberlastung der Vorflut durch schnelle Ableitung, Eintrag von umweltbelas-
tenden Schadstoffen

Sachwerte Aufgabe brachliegender, ehemaliger landwirtschaftlicher Flachen, Erschlie-
Bung von Bauland zur Schaffung von Arbeitsplatzen, keine negativen Aus-
wirkungen auf Sachwerte erkennbar.

Verkehr Zusatzliche Larmentwicklung durch Zu- und Abgangs- sowie Ladeverkehr,
Stérungen durch Nachtfahrten und Feiertagsverkehr bei Schichtbetrieb

Nicht alle Schutzgiter nach § 2 UVPG konnten mit der gleichen Detailscharfe bearbeitet werden.
Bei der Bestandserhebung zu Natur und Landschaft wurde auf eine frithere Ermittlung zum V- und
E-Plan zurlickgegriffen. Wegen der Komplexitdt des Naturhaushalts sind nicht alle mit dem Plan-
vorhaben verbundenen Wechselwirkungen konkret erfassbar.

9.9 Zusammenfassung des Umweltberichtes

e Der Planungsraum wird durch eine nahezu geschlossene Gewerbebebauung sowie den Damm
der BundesstraBe 75 begrenzt. Ein direkter Bezug zur freien Landschaft ist nicht vorhanden.

e Die exponierte Lage des Plangebietes lisst nur eine stérungsunempfindliche Nutzung zu. Da-
durch ist der Planungsraum fiir eine Gewerbeansiedlung bevorzugt geeignet.

e Fir den ca. 8 ha groRen Planbereich besteht bereits Baurecht. Mit der Festlegung von zusitzli-
chen Einschrinkungen in den Gewerbegebieten wird der bestehende Schutzanspruch der vor-
handenen Bebauung und Nutzung gesichert.

» Die GroBe der zuldssigen Eingriffsflichen mit ca. 60.000 qm und die Vermutung nachteiliger
Auswirkungen auf die Umwelt machen eine allgemeine Vorpriifung nach UVPG erforderlich.

» Der Eingriff in den Naturhaushalt ldsst sich innerhalb des Plangebietes nicht ausgleichen. Es
wird eine Kompensation von 80% des Ausgangswertes angestrebt. Dazu werden mindestens
0.72 ha Kompensationsflachen auBerhalb des Plangebietes bereitgestelit.

e Zur Vermeidung bzw. Verminderung von Eingriffen wurde eine Reihe von MaBnahmen vorgese-
hen wie z.B. der Erhalt von Griinstrukturen, Vermeidung von Versiegelung der Stellplitze oder
Minimierung der ErschlieBungsflichen.

e Die Kompensation notwendiger Eingriffe innerhalb des Plangebietes wurde zum Teil durch An-
legung von Biotop- und MaBnahmeflichen oder Pflanzgebote fiir rund 150 Biume erreicht.

¢ Durch Begrenzung der zuldssigen Schallpegel wird ein ausreichender Schallschutz fiir die vor-
handene Wohnnutzung in der ndheren und weiteren Umgebung gewihrleistet.

e Insgesamt machen die durch die Planung erméglichten Eingriffe erkennbar keine iiber den vor-
stehenden Umweltbericht hinausgehende Umweltvertriglichkeitspriifung erforderlich.
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10. Griinflichen

Innerhalb der Gewerbegebiete sind Wohnungen nicht aligemein zuldssig. Die vom Plan erfassten
Baugebiete werden vollstandig gewerblich genutzt, so dass durch diesen Bebauungsplan kein ge-
setzlicher Kinderspielplatz-Bedarf nach dem Niedersachsischen Gesetz Uber Spielplatze ausgelost
wird. Weitere Nachweise zu Spielplatzen sind daher in diesem Fall entbehrlich.

Die Baugebiete werden durch eine &ffentliche Grinflache untergliedert. Neben einer allgemeinen
Erholungsfunktion fur die in der Nachbarschaft arbeitenden Menschen hat diese Anlage gleichzei-
tig die Aufgabe, Ersatz fur die durch die Planung erméglichten Eingriffe bereitzustellen. Hier soll
nach Mafllgabe des Fachbeitrages zur Eingriffsregelung neben umfangreichen Randbepflanzun-
gen speziell eine wechselfeuchte Biotop-Zone entstehen.

Far die Beseitigung einer ca. 250 gm groRen Biotopflache (§ 28a NNatSchG) wird im Rahmen des
gesetzlich vorgeschriebenen Aufhebungsverfahrens nach dem Niederséchsischen Naturschutzge-
setz eine Ersatzmaflnahme aulRerhalb des Bebauungsplanverfahrens 227 bereitgestellt.

Uber die &ffentliche Grinflache hinaus sind unabhangig von den Eigentumsverhaltnissen gréRere
Randbereiche zur B 75 als Flachen fir EntwicklungsmafRnahmen fur Natur und Landschaft festge-
setzt, von denen eine den o&ffentlichen Griinflachen vergleichbare Wirkung ausgeht. Dabei ist je-
doch vorrangig das private Eigentum anzustreben, um diese Flachen den Gewerbegebieten als
unmittelbaren Ausgleich zuzuordnen.

11. Belange des Verkehrs
11.1 Uberdrtlicher Verkehr

Das Plangebiet wird, wie bereits erwahnt, im Siidosten auf ganzer Lange von der BundesstraRe 75
tangiert. Die Verkehrsfihrung dieser BundesfernstraRRe ist nicht Gegenstand der vorliegenden Pla-
nung. FUr den in absehbarer Zeit geplanten Ausbau der tberregionalen Verkehrswege der Bun-
desautobahn A 28 und der BundesstralRen B 75 und B 322 ist vom Strallenbaulasttrager, vertreten
durch das Stralenbauamt Oldenburg, ein gesondertes Planfeststellungsverfahren nach dem Bun-
desfernstrallengesetz durchzufiihren.

Die Bestimmung des § 9 (1) BFStrG, wonach in den Seitenbereichen der Verkehrsflachen des
Bundes (B75) neben der Fahrbahnkante bis in 40 m Breite eine Bauverbotszone freizuhalten ist
und bis in 100 m Breite die Zustimmung des StraRenbauamtes fiir bestimmte MaRnahmen erfor-
derlich ist, wird als Hinweis nachrichtlich aufgenommen. Ferner wird ein Verbot zur Anlegung von
Grundstlckszufahrten zu den Verkehrsflachen des Bundes festgesetzt. Dariiber hinaus ist entlang
der Grundstiicksgrenze zu dieser Strale eine solide Einzaunung ohne Ttr und Tor in Abstimmung
mit dem Stralenbaulasttrager herzustellen.

11.2 Innere Erschiefung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt iiber den bereits vorhandenen StraRenstutzen, der vom Rei-
nersweg bis in ca. 30 m Lange bereits ausgebaut ist. Auf die im fritheren Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan festgesetzte, das Baugebiet sehr stark gliedernde ErschlieRBungsstrafle wird zugunsten
einer erheblich sparsameren Ldsung verzichtet.

Damit die Bauflachen zu groRzilgig bemessenen Flachen zusammengefasst werden kénnen, wird
die ErschlieBungsstrale ganz an den Westrand des Plangebietes verlegt und entgegen der friihe-
ren Planung nur noch bis etwa 250 m Lange in das Gebiet hineingefiihrt, wo sie mit einem @ 25,0
m groRen Wendeplatz abschlieRt. Die seinerzeit vorgesehene Anbindung an das stdlich angren-
zende Baugebiet ,Delmenhorster Dreieck* wird aufgegeben.

Weitere 6ffentliche ErschlieBungsanlagen sind innerhalb der Baugebiete nicht projektiert.
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Der Ausbau der ErschlieBungsanlage erfolgt unter Berlcksichtigung der Empfehlungen fur die
Anlage von ErschlieBungsstraen EAE 85. Fur die HaupterschlieBung wird bei einer Gesamtbreite
von rund 11,5 m neben einer ca. 6,50 m breiten Fahrbahn ein einseitiger, 2,00 m breiter Gehweg
vorgeschlagen. Zuséatzlich wird fir den ruhenden Gewerbeverkehr der Bau von Parkstédnden mit
einer Breite von 2,40 m mit seitlichem Sicherheitsstreifen von 0,60 m Breite angeregt. Bauman-
pflanzungen sollen diese Parkstande auflockern und gleichzeitig ¢kologische Verluste teilweise
ausgleichen.

Die Erschlieung der vom Plan erfassten Baugebiete ist ausschlieRlich Gber die Twistringer Strale
zuldssig. Dabei wurde teilweise fUr die Ostseite der Stralle aus schalltechnischen Griinden ein
Anschlussverbot festgesetzt. Dort durfen die Baugebiete GE/1 und GE/2 bis auf nachfolgende
Ausnahme nur im festgesetzten Einfahrtbereich angeschlossen werden. Ausnahmsweise kann
eine zusétzliche Zufahrt fir das Baugebiet GE/1 von der Planstrae zugelassen werden, wenn
sich dadurch der Larmpegel im Einwirkungsbereich der Flache nicht erhéht und die festgesetzten
flachenbezogenen Schallleistungspegel im GE/1 eingehalten werden.

12. Ver- und Entsorgung

Die sachgerechte Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird durch die offentlichen Ver- und Ent-
sorgungsunternehmen oder durch private Firmen mit 6ffentlichem Auftrag sichergestellt.

Das Plangebiet wird an die im Umfeld bestehenden Gas-, Wasser- und Stromversorgungsnetze
angeschlossen. Fur die Baugrundstiicke besteht nach den geltenden Bestimmungen Anschluss-
pflicht. Kommunikationsnetze werden, soweit méglich, nach Bedarf kiinftiger Nutzer installiert.

12.1 Wasserversorgung

Das Plangebiet wird an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke Delmenhorst
angeschlossen. Fur alle Baugrundstiicke besteht aufgrund der geltenden Bestimmungen An-
schlusspflicht. Die Ldschwasserversorgung erfolgt gleichfalls Uiber das bestehende Wasserversor-
gungsnetz. Die mégliche Verwendung von Regenwasser als Brauchwasser bleibt dabei unberihrt.

12.2 Energieversorgung

Die Elektrizitatsversorgung erfolgt unabhangig von der Zulieferung durch Anschluss an das beste-
hende Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG (e-0#). Zustandig ist die Nieder-
lassung Delmenhorst. Die Gasversorgung erfolgt unabhéngig von der Zulieferung durch Anschluss
an das vorhandene Versorgungsnetz der Delmenhorster Stadtwerke.

Die Méglichkeiten, erneuerbare Energieformen, wie z. B. Solarenergie oder Erdwarme zu nutzen
bleiben unberthrt. Windkraftanlagen sind unter Bericksichtigung benachbarter Wohnbebauung
und geringer Flachengrofien unzuldssig.

12.3 Entwisserung

12.3.1 Ableitung des Schmutzwassers

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uiber das im Reinersweg vorhandene und im Zuge der neu
geplanten Stralle noch herzustellende, 6ffentliche Kanalnetz. Zur Sicherung einer ausreichenden
Gefallebildung und Uberdeckung sind fir die Stralenflachen durch Auffiillung Mindesthéhen ein-
zuhalten. Die Grundstlcke sind, soweit bisher noch nicht geschehen, an die 6ffentlichen Kanéle
anzuschlieRen. Das ist aufgrund der bestehenden Satzung der Stadt Delmenhorst im Rahmen der

Baugenehmigungen zu gewahrleisten.
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Die Schmutzwasser werden der ausreichend bemessenen, zentralen Kldranlage der Stadt zugelei-
tet und dort vollbiologisch aufgereinigt. Soweit aufgrund besonderer Verschmutzungen oder gel-
tender Vorschriften eine primare, nutzungsbedingte Aufreinigung, Rickhaltung auf den Grundstu-
cken oder eine mobile Entsorgung erfolgen muss, ist das im Rahmen der nachfolgenden Bau- und
Betriebsgenehmigungen durch geeignete Auflagen und Mafinahmen sicherzustellen.

12.3.2 Ableitung des Niederschlagswassers

Eine Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken ist nach Feststellung der Un-
teren Wasserbehorde nicht moglich. An der Annenheider Allee wurde eine Pumpstation mit Ab-
setz- und Tosbecken sowie nachfolgendem Rickhaltebecken errichtet. Diese Anlage nimmt die
anfallenden Abflussmengen auf und gibt sie verzdgert an die Vorflut der Annenriede ab.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt tber den &ffentlichen Regenwasserkanal, der in
der Planstralle zu verlegen ist. Vom Wendeplatz der Stralle aus ist die Weiterfiihrung Uber eine
Kanaltrasse im Rahmen eines im Bebauungsplan auf den Flursticken 374/2, 374/3 und 374/4
festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten 6ffentlicher Leitungstrager vorgesehen.
Die Weiterflihrung auerhalb des Bebauungsplanes bis zum Hauptkanal in der Sulinger Strale
Uber die Flurstlicke 377/1 und 377/2 ist per Baulast und Grunddienstbarkeit gesichert.

Um die erforderlichen Gefalleunterschiede und Mindestiuberdeckungen zu erreichen, sind flr die
Stralenflachen und soweit erforderlich auch im Bereich der Baugrundstiicke durch Aufflllung Min-

desthohen einzuhalten.

12.4 Abfallentsorgung

Die allgemeine Abfallentsorgung erfolgt im Rahmen der 6ffentlichen Mullabfuhr gemafR der Sat-
zung der Stadt Delmenhorst. Gewerbliche Sonderabfélle oder wiederverwertbare Restwertstoffe
sind vom Verursacher selbst den daflir bestimmten, speziellen Entsorgungs- oder Wiederverwer-
tungsanlagen der Vorschrift entsprechend zuzufthren.

Die Festsetzung von besonderen Flachen fiir Wertstoffcontainer-Sammelplatze bietet sich im Pla-
nungsgebiet nicht zwingend an. Im Bereich der Gewerbegrundstiicke soll, wie vor beschrieben, die
Entsorgung moglichst auf den Grundstlicken selbst erfolgen, um auch die Verantwortung daflir bei
dem Verursacher zu belassen.

13. Altlasten

Bodenuntersuchungen zur Erforschung von Altlasten wurden fur den Bebauungsplan Nr. 227 nicht
durchgefihrt. Es sind auch keine Verdachtsflachen bekannt, die auf Bodenverunreinigungen oder
Schadstoffablagerungen schlielBen lassen.

Sollten sich bei der Durchfiihrung von Erd- und Bauarbeiten bedenkliche Bodenverfarbungen oder
Altablagerungen zeigen, ist dieses umgehend dem Amt fir Umweltschutz der Stadt Delmenhorst

anzuzeigen.

13.1 Kampfmittel und Bombenblindgénger

Fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan hatte die Bezirksregierung Hannover, Abt. Kampfmittel-
beseitigung mitgeteilt, dass die Qualitdt der untersuchten Luftbilder keine verldsslichen Ruck-
schlisse auf Belastungen mit Bombenblindgéngern oder anderen Kampfmitteln aus dem zweiten
Weltkrieg zulasst, eine Belastung daher nicht unbedingt ausgeschlossen werden kénne.

Nach Erklarungen des ehemaligen Grundstiickseigentiimers hat jedoch bereits in den funfziger
Jahren ein umfangreicher Bodenabtrag im Rahmen von Sandgewinnungen zum Bau der B 75
stattgefunden, so dass hier keine Ruckstande mehr zu vermuten sind. Daher wird im vorliegenden
Plan auf eine diesbezlgliche Kennzeichnung verzichtet.
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Soliten sich jedoch bei der Durchfihrung von Bauarbeiten Anzeichen fiir Belastungen dieser Art
zeigen, ist umgehend Meldung beim Ordnungsamt der Stadt oder der zustandigen Polizeidienst-
stelle zu machen und der Fundort weitraumig abzusichern.

14. Belange der Denkmalpflege

Belange der Denkmalpflege werden durch die Planung offenkundig nicht beriihrt. Soweit bekannt,
sind im Planungsraum weder historische Anlagen noch denkmalwiirdige Bauwerke vorhanden.

Zur Sicherung weiterer Nachforschungen wurde jedoch der Hinweis in den Bebauungsplan aufge-
nommen, dass alle bei der Plandurchfiihrung zutage tretenden ur- und frilhgeschichtlichen Boden-
funde bei der Denkmalbehérde oder einem Beauftragten fiir das Denkmalwesen zu melden sind.
Untere Denkmalbehérde ist das Bauordnungsamt der Stadt Delmenhorst.

15. Abwagung unterschiedlicher Belange

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind 6ffentliche und private Belange gegeneinander und
untereinander gerecht und vollstandig abzuwagen. Als konkurrierende, 6ffentliche Belange stehen
sich im Rahmen der vorliegenden Planung die Anspriiche des Umwelt-, Natur- und Landschafts-
schutzes [§ 1 (5) 7. BauGB] und die allgemeinen Interessen der Wirtschaft hinsichtlich der Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplatzen [§ 1 (5) 8. BauGB] gleichrangig gegeniber.

Der Bebauungsplan bereitet mit der Flacheninanspruchnahme fur die kinftige, bauliche Nutzung
einen Eingriff in den Naturraum vor. Die Einzelheiten wurden hinsichtlich des Eingriffsumfanges,
der Vermeidungs- und Ausgleichsmoglichkeiten sowie der Kompensation und des verbleibenden
Fehlbedarfs im Umweltbericht hinreichend dargelegt.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 bereitet die Eingriffe
durch den vorliegenden Bebauungsplan bereits durch die Darstellung von gewerblichen Baufla-
chen vor. Mit der Festsetzung von Gewerbegebieten durch den zur Zeit noch geltenden Vorhaben-
und ErschlieBungsplan liegt darliber hinaus bereits Baurecht fir den Planbereich vor. Damit sind
die Grundsatzentscheidungen zugunsten des Eingriffs bereits im Vorfeld dieser Planung verbind-

lich getroffen worden.

Die Bereitstellung von Flachen zur Schaffung von Ausbildungs- und Arbeitsplatzen stellt fur die
Stadt eine unverzichtbare, stadtebauliche und gesellschaftspolitische Aufgabe dar. Das Angebot
von Flachen fur diese Nutzung unterliegt einem regionalen Wettbewerb, der fur die Stadt wirt-
schaftlich vertretbar bleiben muss, wenn nicht das gesamte stadtebauliche Konzept wirkungslos
werden soll. Der Bebauungsplan Nr. 227 zeigt in Abwadgung dieser beiden elementaren, &ffentli-
chen Belange als Kompromiss mit einer Teilkompensation von ca. 80 % des verursachten Eingriffs
dennoch eine Lésung auf, mit der das angestrebte Planungsziel fiir beide Seiten zufriedenstellend
erreicht werden kann. Der Rat der Stadt hatte seinerzeit fur den Vorhaben- und ErschlieRungsplan
auf die Bereitstellung von Kompensationsflachen auferhalb des Plangebietes verzichtet. Das ist in
die Abwégung einzubeziehen. Unter dieser Pramisse soll auch fiir den Bebauungsplan Nr. 227 auf
20 % der vollstandigen Kompensation verzichtet werden.

Der Schutzanspruch der vorhandenen Wohnnutzungen im Umfeld des Plangebietes erfordert be-
sondere Rucksichtnahme bei der Zulassung von weiteren, gewerblichen Nutzungen. Durch ein
Fachgutachten war nachzuweisen, dass der durch den vorliegenden Bebauungsplan erméglichte
Nutzungsumfang den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sowie dem ge-
setzlich begriindeten Anspruch auf Wohnruhe nicht entgegensteht. Zur Sicherung dieses Schutz-
anspruches wurde der Rahmen der Nutzungsobergrenzen aufgrund der Untersuchungsergebnisse
durch Festsetzung flachenbezogener Schallleistungspegel und weitere Begrenzung des Stérungs-
grades deutlich eingeschrankt. Insoweit sind auch die privaten Belange in vollem Umfang in den
Abwdgungsprozess eingestellt worden.
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16. Stadtebauliche Daten

Uberschlagliche Flachenberechnungen

Flache | Flachen Grundfidche
Bereich Abmessungen in gm In % GRZ ingm
186"(207+112)/2+195*8/2+(206+232)/2*65+
GE-Flache Nord (60+50)/2*13-52*6/2-20*12/2 45.121 56,55 0,8 36.097
GE-Flache Sid (132+152)/2*128+(62+40)/2*128+35*5/2 25.178 31,56 0,8 20.142
Griinfldche 115%2*41/2+(64+35)*31/2+3*8/2 6.262 7,85
Strafle (234+224)*12/2+(12+25)/2*25+3*8/2 3.223 4,04
SUMME 79.783 100,00 56.239
Flachenberechnung B 227
Stralienflache
Grinflache [_3223
B262
=8 GE-FIéChe_PJord i
|
S 5637 i 2 P : @72 i S5ir ek
25178 e e 45171

Im Bereich der Gewerbegebiete sind insgesamt

(192,0 m + 166,0 m) X 25,0 m + (50,0 m + 25,0 m) / 2 X 28,0 m = ca. 10.000,00 gm (ca. 12,7%)
Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gemaf § 9 (1) 20. BauGB festgesetzt.

17. Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die fur die Herstellung der &ffentlichen Anlagen erforderlichen Grundstiicksflachen sind, soweit sie
sich noch nicht im Eigentum des jeweiligen Baulasttragers befinden, von diesem fiir den vorgese-
henen Zweck zu erwerben oder auf ihn fiir den festgesetzten, &ffentlichen Zweck zu Ubertragen.
Der Bebauungsplan bildet daftr die rechtliche Grundlage.

Die vom Bebauungsplan Nr. 227 erfassten ErschlieRungsanlagen sind bisher noch nicht vorhan-
den und missen zweckentsprechend ausgebaut werden. Eine abschlieRende Ermittlung der Kos-
ten fur die Herstellung der offentlichen ErschlieRungsanlagen und Grinflichen oder sonstiger,
offentlicher Einrichtungen liegt noch nicht endgtiltig vor. Eine Belastung fur den éffentlichen Haus-
halt wird jedoch nur vortibergehend erfolgen, da die Kosten tber satzungsgemafe Beitrage auf die
jeweiligen Grundstiicke anteilig umgelegt werden.

Die Durchflihrung des Bebauungsplanes lédsst die Notwendigkeit zur Aufstellung eines Sozialpla-
nes im Sinne des § 180 BauGB nicht erkennen, da eine nachteilige Auswirkung auf die persénli-
chen Lebensumsténde im Planungsgebiet wohnender oder arbeitender Menschen hierdurch nicht
ausgelost wird. Eine besondere Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erfordertich.

Mit der Rechtskrafterlangung des Bebauungsplanes Nr. 227 werden die Festsetzungen bestehen-
der Bebauungsplane, insbesondere des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes, innerhalb des Gel-
tungsbereiches dieses Bebauungsplanes aufgehoben und durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 227 ersetzt.
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18. Verfahrensvermerke

Der Aufstellungsbeschluss wurde vom Rat der Stadt am 27.02.2001 gefasst und am 04.03.2002
amtlich bekanntgemacht.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB wurde fur diesen Bebauungsplan in der
Zeit vom 04.03. bis 22.03.2002 durchgeftihrt. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schrei-
ben vom 27.02.2002 gemaR § 4 (1) BauGB an dem Verfahren beteiligt.

Die Durchflihrung der &ffentlichen Auslegung des Planentwurfes mit zugehoriger Begriindung er-
folgt entsprechend § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 15.05. bis einschlieRlich 17.06.2002. Die Trager
offentlicher Belange wurden hiervon unterrichtet.

Rechtsgrundlagen fir diesen Bebauungsplan sind:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der zur Zeit giiltigen Fassung und

e die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990.

Delmenhorst, den 17. September 2002

Stadt Delmenhorst
Der Oberbiirgermeister Stadtplanungsamt

Stadtbaurat
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