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Begriindung

1 Aufstellungsbeschluss und Planungsziele

Am 08.09.2004 beschioss der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst, den Bebau-
ungsplan Nr. 84 ,Brendelweg/ Annenriede” vom 20.11.1971 textlich zu andern. Wesentliches
Ziel der Plananderung war die Umwandlung der bestehenden Industriegebiete in Gewerbe-
gebiete. In diesem Zusammenhang sollte die Umstellung des gesamten Geltungsbereiches
auf die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 erfolgen, um die Zulassigkeit von Einzel-
handelsbetrieb stark einzuschranken.

Aufgrund der im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen Anre-
gungen insbesondere zum Immissionsschutz wurden weitere Untersuchungen vorgenom-
men. Auf der Grundlage der gutachterlichen Untersuchungsergebnisse wurde mit dem Be-
schiuss zur dffentlichen Auslegung am 24.01.2006 beschlossen, von den genannten Zielen

abzuweichen.

Das stadtebauliche Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 84 wurde reduziert auf die
Umstellung auf die Baunutzungsverordnung 1990 und die starke Einschrankung der Zulas-
sigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Es wurde beschlossen, Einzelhandelsbetriebe allgemein
auszuschlieRen mit der Ausnahme, Gewerbebetrieben eine Verkaufsstatte vor Ort zu ermag-

lichen.

2 Lage und rdumliche Begrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im stdlichen Stadtgebiet im Ortsteil Annenheide, ca. 3 km vom Stadt-
zentrum entfernt. Es umfasst eine Flache von ca. 8,5 ha. Der Bebauungsplan Nr. 84 wird in
seinem gesamten Geltungsbereich ge&ndert. Die Neufassung tragt die Bezeichnung 1. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 84 ,Brendelweg/ Annenriede”.

3 Bestehende Sach- und Rechtslage

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 84 gelegenen Flachen werden gewerblich
genutzt. FUr die bestehenden Gewerbebetriebe ist noch Flachenpotential fir Erweiterungs-
vorhaben vorhanden.

Bebauungsplan Nr. 84

Der Bebauungsplan Nr. 84 mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1968 als Rechts-
grundlage wurde am 20.11.1971 rechtsverbindlich. Er setzt neben Gewerbegebieten Uber-

wiegend Industriegebiete fest.
Rahmenplan 2001

Der Rahmenplan ,Annenriede” wurde vom Rat der Stadt Delmenhorst in seiner Sitzung am
25.06.2001 mit dem Ziel beschlossen, die stadtebaulichen Nutzungsmaglichkeiten in dem
Bereich zwischen Brendelweg, Riedeweg, Hasporter Damm und Annenheider Straf3e insbe-
sondere hinsichtlich der Immissionsauswirkungen zu optimieren. Fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 84 stellt der Rahmenplan ein Industriegebiet dar.

4 Planungsanlass und Erforderlichkeit

Ziel der stadtebaulichen Planung ist die Sicherung von bestehenden gewerblich nutzbaren
Flachen und moglichen Erweiterungsflachen. Trotz der Festsetzung von Industriegebieten im
Bebauungsplan Nr. 84 vom 20.11.1971 erschwert das Gebot der gegenseitigen Ricksicht-
nahme die Umsetzung einer entsprechenden Nutzung in diesem Bereich. Eine Neuordnung
unter dem Aspekt des Larmschutzes wurde daher angedacht.

Darlber hinaus lasst eine Industriegebietsausweisung auf der Grundlage der BauNVO 1968
die uneingeschrankte Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe zu, sofern diese vor-
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wiegend der gemeindlichen Versorgung dienen. Eine Vielzahl von Antragen/ Anfragen belegt
das starke Interesse, die bestehende Gebietsausweisung fir groiflachige Einzelhandelsan-
siedlungen zu nutzen. Dies lasst beflrchten, dass die bestehenden Strukturen stark (iber-

formt wirden.

Aus den vorstehenden Griinden ist es erforderlich, den Bebauungsplan Nr. 84 zu andern.
Ein zeichnerischer Anderungsbedarf besteht erkennbar nicht, so dass die Anderung in textli-
cher Form vorgenommen werden kann.

5 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan vom 19.09.1979 stellt fir die Bereich des Planungsgebietes ge-
werbliche Bauflachen dar. Insoweit kann der Bebauungsplan Nr. 84, 1. Anderung aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

6 Beriicksichtigung sonstiger Fachplanungen

Es ist nicht erkennbar, dass vorrangige Fachplanungen im Rahmen dieses Verfahrens Be-
achtung finden missen.

7 Planinhalt

Der Bebauungsplan Nr. 84 vom 20.11.1971 bleibt bestehen. Die rechtskraftigen textlichen
Festsetzungen werden ergénzt um Aussagen zur Zuléssigkeit von Einzelhandel. Der gesam-
te Bebauungsplan Nr. 84 wird durch die 1. Anderung auf die Baunutzungsverordnung 1990

umgestellt.

7.1 Umstellung auf die Baunutzungsverordnung 1990

Durch die Umstellung des Bebauungsplans Nr. 84 auf die Baunutzungsverordnung 1990 er-
geben sich einige Anderungen:

7.1.1 Art der baulichen Nutzung

In Gewerbegebieten auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung 1990 sind zusatzlich zu
dem Katalog des § 8 BauNVO 1968 Anlagen fur sportliche Zwecke allgemein und Vergni-
gungsstatten ausnahmsweise zulassig. Aufgrund der Strukturen im Plangebiet ist anzuneh-
men, dass dieser grélere Spielraum ohne praktische Bedeutung bleiben wird.

Kunftig sind aufgrund der Umstellung Einkaufszentren und Verbrauchermarkte, die nach La-
ge, Umfang und Zweckbestimmung tiberwiegend der Ubergemeindlichen Versorgung dienen
sollen, nicht mehr in einem Gewerbe- oder Industriegebiet zulassig. Diese Anderung der
Baunutzungsverordnung ist der Hauptgrund fur die Umstellung des Bebauungsplans Nr. 84
auf die Baunutzungsverordnung 1990. Nahere Ausfilhrungen dazu finden sich im folgenden.

7.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO 1968 werden Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und sonstige
bauliche Anlagen, die in den Abstandsflachen zuldssig sind nicht auf die zulassige Grundfla-
che angerechnet. Kinftig werden Nebenanlagen gemafl § 14 Abs. 4 BauNVO 1990 in die
Berechnung der Grundfiachenzahl einbezogen. Grundsatzlich kann nur eine Grundflachen-
zahl von 0,8 erreicht werden.

7.2 Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

Einzelhandelsbetriebe werden im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans auf der
Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Ziel der Beschrankung der Zulassigkeit
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von Einzelhandelsbetrieben ist es, die Flachen im Plangebiet Gewerbebetrieben zur Verfi-
gung zu halten, die auf eine Gewerbe- oder Industriegebietsfestsetzung angewiesen sind.
Daran verzeichnet Delmenhorst einen Mangel. Insbesondere den vor Ort ansassigen kleinen
und mittleren Unternehmen mit einem starken Bezug zu Delmenhorst sollen auch weiterhin
Reserveflachen fur Betriebserweiterungen zur Verfligung stehen.

Attraktive Einzelhandelsstandorte einschliefllich der passenden Gebietsausweisungen gibt
es ausreichend im Stadtgebiet. Die Versorgung der Wohngebiete in Hasport und Annenhei-
de ist anderweitig gesichert. Es besteht daher keine Notwendigkeit, zusatzliche Einzelhan-
delsbetriebe an dieser Stelle im Stadtgebiet zu erméglichen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 werden von diesem allgemeinen Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben Ausnahmen zugelassen. Diese betreffen betriebliche Verkaufsstatten. Da-
bei handelt es sich um Verkaufsstatten von Handwerks- oder Gewerbebetrieben im Plange-
biet, die dem Verkauf der vor Ort hergesteliten Produkte dienen. Es handelt sich also ledig-
lich um Nebeneinrichtungen der im Plangebiet vorhandenen typischen Gewerbebetriebe.
Diesen Betrieben soll die Gelegenheit gegeben werden, ihre Produkte auch unmittelbar an
Endverbraucher zu verkaufen. Dieser Vertriebsweg hat besondere Bedeutung gerade fur
kleinere und mittlere Unternehmen, deren Sicherung und Erweiterung mit der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 84 bezweckt wird. Ein vollstdndiger Ausschluss von Einzelhandel
stlinde daher den stadtebaulichen Zielen entgegen. Diese Festsetzungen findet ihre rechtli-
che Grundlage in § 1 Abs. 9 i.V.m. Abs. 5 BauNVO.

Durch die Ziele der beabsichtigten Bebauungsplan&nderung werden die im Geltungsbereich
befindlichen Gewerbebetriebe hinsichtlich ihrer Existenz und Entwicklungsmoglichkeiten
nicht beeintrachtigt. Laut Baugesetzbuch ist eine Frist von sieben Jahren seit Rechtskraft
des Bebauungsplans abzuwarten, damit ein Bebauungsplan entschadigungsfrei geandert
werden kann. Aufgrund des Alters des Bebauungsplanes von 1971 ist dies moglich.

7.3 Umwandlung von Industriegebieten in Gewerbegebiete

Der Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 84 sah die Umwandlung aller In-
dustriegebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans in Gewerbegebiete vor, um den
Immissionsschutz benachbarter Wohn- und Mischgebiete zu optimieren. Ein GrofRteil der Ei-
gentlmer von Grundsticken im Geltungsbereich des Bebauungsplans stellte sich jedoch
gegen dieses stadtebauliche Ziel. Darliber hinaus wurden immissionsschutzrechtliche Be-
denken laut. Aus Anlass dieser Anregungen wurde das Fachblro Bonk Maire Hoppmann
GbR (BMH) beauftragt, einen Fachbeitrag zum immissionsschutz zu erarbeiten. Das Ziel des
Gutachtens war es, im Bereich Annenheider StraRe/ Brendelweg die Larmimmissionssituati-
on darzustellen. Es war zu untersuchen, ob und inwiefern die stadtebaulichen Planungen bei
Berlcksichtigung der vorhandenen Vorbelastung modifiziert werden mussten.

Bei der Abbildung des Ist- Zustands wurde deutlich, dass es bereits heute zu Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte (IRW) an den vorgegebenen Immissionsaufpunkten (IP)
kommt. BMH ermitteite, dass vor allem Flachen im Bebauungsplan Nr. 33 und Nr. 216 fur die
Uberschreitung verantwortlich sind.

Ausgehend von einer theoretischen konfliktfreien Vorbelastung stellte BMH die Immissionen
dar, die durch die beabsichtigte stadtebauliche Planung hervorgerufenen wirden. Das ent-
standene Bild zeigt, dass sich die beabsichtigte 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 84
nicht konfliktfrei verwirklichen lieRe. BMH kam deshalb zu dem Ergebnis, dass die stadtebau-
liche Ziele nur erreicht werden kénnen, wenn die zulassigen Immissionswerte fur einzelne
Betriebe im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 84 eingeschrankt wirden.

Bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans sind jedoch nicht nur die Anforde-
rungen an den Immissionsschutz (d.h. an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geman §
1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) zu bericksichtigen, sondern auch die Belange der Wirtschaft in ihrer
mittelstandischen Struktur (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB). Bei einer Anderung des Bebauungs-
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plans Nr. 84 wie zunachst beabsichtigt, ware es tatsachlich zu einzelnen Nachteilen fur die
bestehenden Betriebe gekommen. Der heraufgesetzte Schutzanspruch umliegender Gebiete
hatte dazu gefthrt, dass in bestehende Betriebsgenehmigungen hatte eingegriffen werden
mussen,

DarUber hinaus war die Tatsache zu berlicksichtigen, dass die Stadt Delmenhorst nur noch
Uber sehr wenige freie Grundstiicke in Industriegebieten verfligt, obwohl sie fur viele mittel-
standische Betriebe unabdingbar sind.

In die Gewichtung der Belange floss des weiteren die Tatsache ein, dass das Gebiet der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 84 bereits groftenteils bebaut ist. Neuansiediungen sind
nur noch im Einzelfall zu erwarten. In solchen Einzelfallen greift das Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme.

Vor diesem Hintergrund beschloss die Stadt Delmenhorst, von der Umwandlung der Indust-
riegebiete Abstand zu nehmen.

Dies ist mit den Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu vereinba-
ren. Eventuell entstehende Konflikte missen und kénnen in einer punktuellen aber auch
punktgenauen Einzelfallbetrachtung im Rahmen von nachfolgenden Genehmigungsverfah-
ren geldst werden. Es gilt das Gebot der Ricksichtnahme.

7.4 Kampfmittel- Kennzeichnung geméaR § 9 Abs. 5 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans konnen noch Bombenblindganger vorhanden sein.
Aus Sicherheitsgriinden werden deshalb eine Oberflachensondierung bzw. baubegleitende
Malnahmen empfohlen. Fur Gefahrenerforschungsmalinahmen ist die Gefahrenabwehrbe-
horde (Zentrale Polizeidirektion, Dez. 23 Kampfmittelsbeseitigung) zustandig.

7.5 Nachrichtliche Ubernahmen gemaB § 9 Abs. 6 BauGB

Die Annenriede ist ein Gewasser Il. Ordnung geman § 67 Niedersachsischem Wassergesetz
(NWG). An Gewaéssern Il. Ordnung ist gemal § 91a NWG ein Gewasserrandstreifen von
5,00 m Tiefe ab Béschungsoberkante zur Pflege und zum Unterhalt von Bebauung und Be-
pflanzung freizuhalten. Diese gesetzliche Regelung wird nachrichtlich in den Bebauungsplan
ubernommen.

Des weiteren wird auf die Delmenhorster Baumschutzsatzung verwiesen.

8 ErschlieRung durch OPNV

Das Uberplante Gebiet wird siidéstlich durch die Haltestelle ,Annenheide” an das Buslinien-
netz des OPNV angeschlossen. Die dort verkehrende Linie 204 verbindet den Bereich Bren-
delweg/ Annenriede mit dem Innenstadtbereich bzw. dem Bahnhof Delmenhorst werktags
und samstags im 30-Minuten-Takt. Im nordwestlichen Bereich bietet die Linie 202 an der
Haltestelle ,Els&sser Strafle* eine Verbindung Uber den ZOB in Richtung Schwalbenflucht/
Dreilinien bzw. Hasbergen im 30-Minuten-Takt. Auch die Linie 205 ist mit der Haltestelle ,J&-
gerstrale” im fulllaufigen Einzugsbereich. Von hier aus besteht montags bis samstags alle
30 Minuten eine Verbindung zum ZOB bzw. nach Bungerhof und Sandhausen.
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9 Umweltbericht

GemanR § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr.
7 und des § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufliihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Unweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Die Anlage zum Baugesetzbuch ist anzuwenden. Dar-
in sind die Mindestanforderungen fiir den Umweltbericht vorgegeben.

9.1 Beschreibung des Planvorhabens

9.1.1 Standort
Der Bebauungsplan Nr. 84 wird in seinem gesamten Geltungsbereich gedndert. Das

Plangebiet liegt im sldlichen Stadtgebiet im Ortsteil Annenheide, ca. 3 km vom Stadt-
zentrum entfernt.

9.1.2 Planziel
Wesentliches Ziel der Plananderung ist die Umstellung des gesamten Geltungsberei-
ches auf die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 und der Ausschluss von Einzel-
handel.

9.1.3 Art des Vorhabens, geplante Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 84 weist Gewerbe- und Industriegebiete auf. Zu den zulassi-
gen Vorhaben zahlen auch Handelsbetriebe aller Art, sofern diese vorwiegend der ge-
meindlichen Versorgung dienen. Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird
durch die textliche Anderung des Bebauungsplans Nr. 84 stark eingeschrankt.

9.1.4 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Die Gebietsfestsetzungen bleiben bestehen. Daraus ergeben sich folgende stadtebau-

liche Daten:
Nutzungsart Bisheriger Flachenumfang Kiinftig

. Gewerbegebiete (GE) ca. 2,63 ha ca. 2,63 ha
Industriegebiete (Gl) ca. 4,33 ha ca. 4,33 ha
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,46 ha ca. 0,46 ha
Flachen fir Versorgungsanlagen ca. 0,03 ha ca. 0,03 ha
Offentliche Griinflachen ca. 0,45 ha ca. 0,45 ha
Flachen flr Bahnanlagen ca. 0,36 ha ca. 0,36 ha
Wasserflachen ca. 0,25 ha ca. 0,25 ha
Plangebiet gesamt 8,5 ha 8,5 ha

9.2 Beriicksichtigung umweltbezogener Fachplanungen und -gesetze

Die Bericksichtigung umweltbezogener Fachplanungen und —gesetze erfolgt abhangig
vom betrachteten Schutzgut. Eine Darstellung der beriicksichtigten Fachplanungen
und —gesetze erfolgt daher im folgenden schutzgutbezogen.
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9.3 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Ausgehend von den einzelnen Schutzgttern und ihren Funktionen wird die bestehende
Situation im Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 84 analysiert und
bewertet. Im Anschluss daran wird eine Prognose vorgenommen, wie sich die Schutz-
guter aufgrund der Planung verandern.

9.3.1 Schutzgut Mensch — Fachbeitraqg Immissionsschutz

Die anthropozentrischen Umweltbelange stadtebaulicher Planungen liegen vor allem in
der Betrachtung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Erholungsfunktion von Na-
tur und Landschaft.

Wahrend letztere in Gewerbe- und Industriegebiet von untergeordneter Bedeutung
sind, spielen gerade die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eine wichtige Rolle
bei der Aufstellung oder Anderung eines entsprechenden Bebauungsplans.

Auch bei der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 84 wurden die Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse im Plangebiet und dessen Umgerbung eingehend betrachtet. Der Vorent-
wurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 84 sah zunachst die Umwandlung aller
Industriegebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans in Gewerbegebiete vor, um
den Immissionsschutz benachbarter Wohn- und Mischgebiete zu optimieren.

In den als Industriegebiet festgesetzten Bereichen gilt tags ein Immissionsrichtwert von
70 dB(A), nachts von 60 dB(A) (DIN 18005). Tatsachlich kann dieser jedoch aufgrund
des hohen Schutzanspruchs benachbarter Wohnnutzungen (insbesondere an der
Brandenburger Strafle) nicht vollstandig in Anspruch genommen werden. Mit der Be-
bauungsplanénderung war eine Anpassung an die tatsachlichen Verhaltnisse ange-
dacht.

Ein Grofdteil der Eigentimer von Grundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 84 stellte sich jedoch gegen dieses stadtebauliche Ziel. Des weiteren wurden
immissionsschutzrechtliche Bedenken in das Aufstellungsverfahren eingebracht. Aus
Anlass dieser Anregungen wurde das Fachblro Bonk Maire Hoppmann GbR (BMH)
beauftragt, einen Fachbeitrag zum Immissionsschutz zu erarbeiten. Das Ziel des Gut-
achtens war es, im Bereich Annenheider Stralle/ Brendelweg die Larmimmissionssitua-
tion darzustellen. Es war zu untersuchen, ob und inwiefern die stadtebaulichen Pla-
nungen bei Berlcksichtigung der vorhandenen Vorbelastung modifiziert werden muss-
= ten.

Bei der Abbildung des Ist- Zustands wurde deutlich, dass es bereits heute zu Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte (IRW) an den vorgegebenen Immissionsauf-
punkten (IP) kommt (siehe Anlage 1: Immissionskonflikte). BMH ermittelte, dass vor al-
lem Flachen im Bebauungsplan Nr. 33 und Nr. 216 fur die Uberschreitung verantwort-
lich sind. (vgl. Anlage 2: Emissionskonflikte)

9.3.2 Schutzqut Natur und Landschaft

Das Schutzgut Natur und Landschaft ist definiert durch die vorhandene Artenvielfalt,
das Landschaftsbild, vorhandene Biotoptypen usw. Die im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 84 gelegenen Flachen werden gewerblich genutzt und sind Uberwie-
gend versiegelt. Fur die bestehenden Gewerbebetriebe ist noch Flachenpotential fir

- Erweiterungsvorhaben vorhanden. Darunter befinden sich auch Flachen, die derzeit
‘brach liegen.

Es wird davon Abstand genommen, die Schutzgiter Pflanzen und Tiere einer geson-
derten Betrachtung zu unterziehen. Es wurde keine Biotoptypenkartierung des Plange-
biets vorgenommen. Folgende Bestandsbeschreibung ergibt sich aus dem Luftbild,
verschiedenen Ortsbesichtigungen und der Biotoptypenkartierung zum benachbarten
Bebauungsplan Nr. 249, der eine vergleichbare Situation aufweist:
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Umweltbericht

Annenriede und Grinstreifen

Das Plangebiet grenzt an die Annenriede. Dabei handelt es sich um ein Fliefjgewasser
zweiter Ordnung. Der Verlauf des Baches ist seit mehreren Jahrzehnten begradigt. Die
Uferzonen sind naturnah gestaitet.

Gemall § 91a Abs. 1 Nds. Wassergesetz ist entlang Gewassern Il. Ordnung, also auch
entlang der Annenriede, ein Gewasserrandstreifen von 5 m erforderlich. Dieser ist nicht
gesondert festgesetzt, sondern Bestandteil der als ,offentlicher Grunzug” im Bebau-
ungsplan Nr. 84 festgesetzten Flachen. Bei dieser dffentliche Grinflache handelt sich
um ein artenarmes Grinland. Die Artenzusammensetzung in dem Grunstreifen ist der
Feuchtigkeit des Standorts entsprechend. Er ist gepragt durch Straucher und kleinere
Baumgruppen. Der Griunstreifen wird von einem nicht befestigten schmalen Pfad
durchzogen.

Bahnanlage

Das Plangebiet wird von einem Nebengleis der Delmenhorst- Harpstedter Eisenbahn
durchzogen. Entlang des Gleiskdrpers hat sich eine Ruderalffur trockenwarmer Stand-
orte mit locker verteiltem Gehdlzaufkommen gebildet.

Flurstiick 76/2 KAMU Holding GmbH und Co. KG

Das ca. 2,7 ha grof3e Flurstiick 76/2 der Flur 47 ist mit einer Gewerbehalle bestanden
und im Ubrigen nur geringflgig versiegelt. Grofiere Flachen, vor allem entlang der An-
nenriede liegen brach. Sie sind durch einen mageren Scherrasen gekennzeichnet. Der
sdliche Teil des Grundstlck an der Nebenbahn wird zeitweilig beweidet. Es handelt
sich um Intensivgriniand.

Flurstlick 76/4, 87/1 und 88/2 Fa. Additiv Chemie Luers

Das Flurstlck 76/4 liegt ebenfalls brach. Auch hier herrscht ein magerer Scherrasen
VOr.

Die Gbrigen Teile des Betriebsgelandes sind groftenteils versiegelt. Auf den Flurstu-
cken 87/1 und 87/2 befinden sich die Betriebsgebaude der Fa. Additiv Chemie Luers.
Teile der Auf’enanlagen auf diesen Flurstlicken werden als Lager fir Chemikalienbe-
halter genutzt. Die beiden Flurstiicke sind nahezu vollstandig versiegelt.

Flurstlick 137/3 und 137/4 Fa. DKF Linck

Das Flurstiick 137/3 ist ca. 11.000 m? grof und gehort zum Betriebsgelande der Fa.
DKF Linck. Es ist nahezu volistandig versiegelt. Ein Grofteil der Flache ist mit dem Be-
triebsgebaude bestanden. Das nur 680 m? grofle Flurstlick 137/4 ist mit einem Wohn-
und Verwaltungsgebaude (Betriebsleiterwohnung) bebaut. Dieses ist umgeben von ei-
nem neuzeitlichen Ziergarten.

Flurstlick 141/4 Fa. Eisbrenner

Das ca. 1 ha grof’e Flurstiick 141/4 ist mit einer straRenbegleitenden Gewerbehalle
bebaut. Diese hat eine Grundflache von ca. 1.500 m?. Eine ca. 200 m? grol3e Teilflache
des Betriebsgrundsticks liegt brach (artenarmer Scherrasen). Die Ubrigen Flachen
sind versiegelt und werden als Stell- und Lagerplatze genutzt.

Insgesamt ist das Plangebiet stark Uberformt. Die Artenvielfalt ist sehr gering.
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Bebauungsplan Nr. 84 1. Anderung

9.3.3 Schutzqut Boden

Versiegelung

Im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 84 ist bereits heute eine hohe Verdichtung und
Versiegelung zulassig. Mit Ausnahme des Industriegebiets nordostlich des Brendel-
wegs, in dem eine Grundflachenzahl von 0,7 festgesetzt wurde, liegt die festgesetzte
Grundflachenzahl bei 0,8.

Tatséachlich liegt die zulassige Versiegelung noch dartber: Gemalk § 19 Abs. 4 BauN-
VO 1968 werden Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und sonstige bauliche Anlagen,

die in den Abstandsflachen zulassig sind nicht auf die zulassige Grundflache ange-
rechnet. Daher sind sogar Grundflachenzahlen von 1,0 im Industriegebiet moglich.

Altlasten

Sensible Nutzungen wie die Chemikalienlagerung auf den versiegelten AuRenflachen
im Gewerbegebiet slidwestlich des Brendelswegs lassen vereinzelte Eintrage in den
Boden vermuten.

Kampfmittel

Das Dezernat Kampfmittelbeseitigung geht davon aus, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 84, 1. Anderung, noch Bombenblindganger vorhanden sein kon-
nen.

9.3.4 Schutzqut Wasser

Als Oberflachengewasser ist im Plangebiet ein FlieRgewasser vorhanden. Dabei han-
delt es sich um die Annenriede, ein Gewasser Il. Ordnung. Das FlieRgewasser ist be-
dingt naturnah und nach der Gewassergltekarte maRig belastet.

9.3.5 Schutzqut Klima/ Luft

Das Klima der Region gehdrt dem atlantischen Klimabezirk an. Die milden Winter, die
nicht zu heiRen Sommer, lange frostfreie Zeit und vorherrschende Westwinde kenn-
zeichnen das Klima. Die Region erhalt etwas niedrigere Niederschlage, als kiistenna-
here Gebiete.

Einzelne versiegelte Flachen Im Plangebiet sorgen fur eine zusétzliche geringfigige
Erwadrmung der Luftmassen an sonnigen Sommertagen. Abgemildert wird dieses
Stadtklima durch die grof¥fiachig vorhandenen, unversiegelten Flachen, wie die sid-
westlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grunland- und Ackerflachen.

Insbesondere das feuchte Grunland im Bereich der Bachniederung haben eine Klima-
ausgleichsfunktion. Von hier aus gelangt Frischiuft in den besiedelten Bereich und um-
gekehrt werden Iuftbelassende Schadstoffe aus Verbrennung und Verkehr durch die
Geholzstrukturen am Rande der Wohn- und Gewerbeflachen gefiltert.

9.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen - Prognose

Im folgenden sind die fur die einzelnen Schutzglter relevanten Aspekte und Funktio-
nen, die durch die stadtebauliche Planung mehr oder minder stark beeintrachtigt wer-
den konnten, aufgezeigt.
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Umweltbericht

9.4.1 Schutzqgut Mensch -~ Immissionsschutz

Folgen einer moglichen Umwandlung der Industriegebiete in Gewerbegebiete

Ausgehend von einer theoretischen konfliktfreien Vorbelastung stellte BMH die Immis-
sionen dar, die durch die beabsichtigte stadtebauliche Planung hervorgerufenen wir-
den. Das entstandene Bild zeigt, dass sich die beabsichtigte 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 84 nicht konfliktfrei verwirklichen lief’e. BMH kam deshalb zu dem Er-
gebnis, dass die stadtebauliche Ziele nur erreicht werden kénnen, wenn die zuléssigen
Immissionswerte fUr einzelne Betriebe im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 84
eingeschrankt wirden.

Die Stadt Delmenhorst nahm jedoch Abstand von dem stadtebaulichen Ziel der Um-
wandlung der Industriegebiete in Gewerbegebiete. Aus Sicht des Immissionsschutzes
bleibt es beim Status quo. Die 1. Anderung des Bebauungsplans hat keine Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Mensch. Nach wie vor wird es zu einzelnen Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte an verschiedenen Aufpunkten in der naheren Umgebung,
insbesondere im Mischgebiet entlang der Brandenburger Stralte kommen. Eventuell
entstehende Konflikte missen und kénnen in einer punktuellen aber auch punktgenau-
en Einzelfallbetrachtung im Rahmen von nachfolgenden Genehmigungsverfahren ge-
I6st werden. Es gilt das Gebot der Ricksichtnahme. § 15 BauNVO ist anzuwenden. Es
wird auf die §§ 22 und 24 BImSchG verwiesen.

9.4.2 Schutzqut Natur und Landschaft

Die beabsichtigten Anderungen im Bebauungsplan Nr. 84 ermdglichen rechtlich keine
zuséatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft.

Faktisch konnen unversiegelte, als Gewerbe- oder Industriegebiet festgesetzte Flachen
jederzeit einer baulichen Nutzung zugefUhrt werden. Damit ginge vor allem ein Verlust
von mageren Scherrasen einher.

9.4.3 Schutzqut Boden

Versiegelung

Aufgrund der Veranderungen in der Baunutzungsverordnung 1990 gegeniber der von
1968 fuhrt die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 84 zu einem Minderbedarf an
Grund und Boden: Kinftig werden Nebenanlagen geman § 14 Abs. 4 BauNVO 1990 in
die Berechnung der Grundflachenzahl einbezogen. Grundsétzlich kann nur eine
Grundflachenzahl von 0,8 erreicht werden.

Altlasten

Uberprifungen des ordnungsgemafen Zustands der Betriebsanlagen werden regel-
mallig vom Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg vorgenommen. Eintrage in den Boden
durch die ortsansassigen Gewerbebetriebe konnen so vermieden werden.

9.4.4 Schutzqut Wasser

Oberflachengewéasser

Das Oberflachengewasser Annenriede ist vor allem durch das Niedersachsische Was-
sergesetz (NWG) geschitzt. Bislang war im Bebauungsplan Nr. 84 kein Gewasser-
randstreifen .S.d. § 91a NWG dargestellt. Kiinftig erfolgt eine nachrichtliche Ubernah-
me durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 84,
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Bebauungsplan Nr. 84 1. Anderung

Niederschliage

Wird kunftig das bereits heute zulassige Mal der baulichen Nutzung ausgeschopft,
kommt es zu einem hoheren Versiegelungsgrad. Gro3e Mengen anfallender Nieder-
schldge wlrden dann nicht mehr vor Ort versickern, sondern wirden dann auf den
Grundstlicken gesammelt und verzogert dem Vorfluter Annenriede zugefuhrt.

9.5 Priifung der wichtigsten anderweitigen Lésungsméglichkeiten

9.5.1 Nullvariante

Wirde die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den bestehenden Gewerbe- und
Industriegebieten nicht eingeschrankt, konnte es zu folgender Entwicklung fuhren:

Auf dem sog. Eisbrenner- Gelande, Flurstiick 141/4, entwickelt sich ein grofflachiger
Einzelhandelsbetrieb mit mehreren 100 Stellplatzen. Die einzelhandelstypische Ver-
kehrsentwicklung mit einer Uberdurchschnittlichen Zahl an Verkehrsbewegungen je
Stellplatz Ubersteigt die Kapazitaten des Brendelwegs. Es kommt zu Verkehrsstaus.
Der Lkw- Lieferverkehr der benachbarten Gewerbe- und Industriegebiete wird stark
beeintrachtigt und verursacht so eine zunehmende Feinstaubbelastung. Die Schutzgi-
ter Mensch, Luft und Boden werden stark in Mitleidenschaft gezogen.

Von der Nullvariante wird daher Abstand genommen.

9.5.2 Sonstige Lésungen

Die Steuerung des Einzelhandels im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 84 ist ohne
Alternative, deshalb wurden keine weiteren Handlungsmaglichkeiten gepriift.

9.6 Beschreibung der umweltrelevanten MaRnahmen

9.6.1 Schutzqut Mensch — Immissionsschutz

Im Bebauungsplan Nr. 84, 1. Anderung ,Brendelweg/ Annenriede” sind keine immissi-
onsschitzenden Mafinahmen enthalten. In kinftigen Genehmigungsverfahren werden
punktuelle aber auch punktgenaue Einzelfallbetrachtungen vorgenommen.

9.6.2 Schutzqut Natur und Landschaft

In den Bebauungsplan Nr. 84, 1. Anderung ,Brendelweg/ Annenriede* werden keine
Malinahmen zum Schutz von Natur und Landschaft aufgenommen.

9.6.3 Schutzqut Boden

In den Bebauungsplan Nr. 84, 1. Anderung ,Brendelweg/ Annenriede” werden keine
Mafinahmen zum Schutz des Bodens aufgenommen. In der Planzeichnung ist jedoch
eine Kennzeichnung i.S.d. § 9 Abs. 5 BauGB enthalten, dass im Plangebiet der 1. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 84 noch Bombenblindgénger vorhanden sein kdnnen,
von denen eine Gefahr ausgehen kann. Aus Sicherheitsgriinden werden deshalb bei
evtl. Bauvorhaben, je nach Vorgehensweise, baubegleitende Malnahmen empfohlen.
Die Empfehlung richtet sich an die Vorhabentrager. Es sind ggf. geeignete Raumfirmen
zu beauftragen. Sollten bei der Sondierung Bombenblindganger oder andere Kampf-
mittel festgestellt werden, wird die Zentrale Polizeidirektion (Dez. 23 Kampfmittelbesei--
tigung) benachrichtigt. Sie Ubernimmt die Raumung auf Kosten des Landes Nieder-
sachsen im Rahmen der verfiigbaren Maglichkeiten.
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Umweltbericht

8.6.4 Schutzgut Wasser

In den Bebauungsplan Nr. 84, 1. Anderung ,,Brend_eiweg/ Annenriede” werden keine
MafRnahmen zum Schutz des Grund- oder Oberflachenwassers aufgenommen.

9.7 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

9.7.1

9.7.2

Schutzgut Mensch

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz basieren auf einem Fachbeitrag, den die
Fa. Bonk Maire Hoppmann GbR im Auftrag der Stadt Delmenhorst erarbeitet hat. Die
Ergebnisse sind in dem schalltechnischen Gutachten 05090 vom 29.08.05 dargelegt.
Dem Gutachten lagen folgende Erlasse, Richtlinien und Normen zugrunde:

¢ Runderiass des Niedersachsischen Sozialministers vom 10.02.1983, Verwal-
tungsvorschrift zum Bundesbaugesetz, Neufassung

¢ in Verbindung mit Beiblatt 1 zu DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”

e Abhéngig von der Art der Gerauschimmissionen wurde auch die TA Larm 1998
herangezogen.

Die Immissionsschutzproblematik nahm einen groRen Raum im Verfahren zur Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 84 ein. Die gewerblichen Nutzungen zwischen Annen-
riede, Annenheider Strafle, Brendelweg und Delmenhorst- Harpstedter Eisenbahn er-
fahren einen zunehmenden Druck durch heranriickende Wohnbebauung. Die Diffe-
renzierung zwischen Vorbelastung, genehmigter gewerblicher Nutzung und anderen
Larmquellen konnte nur mit hchem Aufwand abgebildet werden. Die Diskrepanz zwi-
schen dem praventiven und typisierenden Planungsrecht (BauGB) auf der einen und
dem anlagebezogenen Immissionsschutzrecht (BImSchG) auf der anderen Seite
stellte eine groflie Hlrde dar.

Schutzgut Boden

Das Dezernat fur Kampfmittelbeseitigung der Zentralen Polizeidirektion ermittelte das
Vorhandensein von Kampfmitteln anhand historischer Luftbilder.

9.8 Uberwachung/ Monitoring

9.8.1 Schutzgut Mensch — Immissionsschutz

Baugenehmigungsverfahren

Die Untere Immissionsschutzbehérde (Stadt Delmenhorst, Fachdienst Bauordnung)
Uberwacht die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplans folgenderweise:

1.

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

Bei Vorliegen von Beschwerden erfolgen Schallpegelmessungen, um festzustel-
len, ob die zulassigen Immissionsrichtwerte nach TA Larm eingehaiten werden.

Liegen Immissionsrichtwertiberschreitungen vor, werden diese durch Anordnun-
gen auf der Grundlage der §§ 24f. BImSchG beseitigt (z.B. Erteilung von Neben-
bestimmungen zur Gerduschbeseitigung oder Anordnung der vorlibergehenden
oder endgiltigen Betriebseinstellung der Anlagenteile, die zu erheblichen schadli-
chen Umwelteinwirkungen beitragen).

Seite 14 von 17



Bebauungsplian Nr. 84 1. Anderung

Durch die Ubemachungsmaf&nahmen soll sichergestellt werden, dass bei der Umset-
zung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 84 langfristig keine schédlichen
nachteiligen Umwelteinwirkungen durch Immissionen entstehen.

BImSchG - Genehmigungsverfahren

Die Obere Immissionsschutzbehoérde (Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg) Gberwacht die
Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplans im Rahmen von Genehmigungs-
verfahren i.S.d. § 4 BImSchG. Im Rahmen der Abnahme bei Inbetriebnahme genehmi-
gungsbedurftiger Anlagen wird die Einhaltung aller Anordnungen und Auflagen gepr(ft.

Bei Vorliegen von spateren Beschwerden wird Uberprift, ob die Allgemeinheit bzw. die
Nachbarschaft ausreichend vor schadlichen Umwelteinwirkungen oder sonstigen Ge-
fahren, erheblichen Nachteilen oder erheblichen Belastigungen geschiitzt ist. Ist dem
nicht so, besteht die Moglichkeit, dem Zustandsstoérer (bei genehmigungsbediiftigen
Anlagen) auch nachtréglich noch Anordnungen aufzuerlegen (§ 17 BimSchG).

Nicht genehmigungsbedurftige Anlagen missen den Anforderungen des § 22
BImSchG (Stand der Technik) entsprechen. Werden durch sie dennoch schéadliche
Umwelteinwirkungen hervorgerufen, kann die zustandige Behorde den Betrieb der An-
lage ganz oder teilweise untersagen (§ 24 BImSchG).

Dartiber hinaus fuhrt das Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg routinemaRig Uberwa-
chungsmafinahmen gemal § 5 der Dienstanweisung fur die Staatlichen Gewerbeauf-
sichtsamter in Niedersachsen (Gem. RdErl. d. MU u. d. MS v. 15. 3. 2005 — 31-
02219/1 —) durch. Demnach werden Betriebsbesichtigungen in folgenden Intervallen
vorgenommen (Auszug aus der Anlage 5 der genannten Dienstanweisung)
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Umweltbericht

Kategorie | i i
Betriebsart, Jahresarbeits- | = Betriebe mit Anlagen nach| = Betriebe mit Anlagen der
Anlagentyp programme’ Spalte 1 des Anhangs der 4. | Spalte 2 des Anhangs der 4.
bzw. BimSchV BimSchV
Aktionen, Pro- = Betriebe mit gentechni- = Betriebe mit Umgang mit
gramme schen S4/S3-Anlagen wassergeféhrdenden Stoffen

= Betriebe, die mit geneh- der Geféhrdungsstufe C — D
migungsbedurftigen offenen = Betriebe mit gentechni-
radioaktiven Stoffen umgehen| schen S2/S1-Anlagen

= Kerntechnische Anlagen » Betriebe, bei denen be-

(Arbeitsschutz) sonders Uberwachungsbe-

= zentrale durftige Abfélle in einer Ge-

Siedlungsabfalldeponien samtmenge von mindestens

*=  Sonderabfalldeponien zehn Tonnen pro Jahr anfal-
len

»  sonstige Deponien
= Abfallentsorgungsbetriebe

Besichtigungs-|programmbe-

g Mindestens einmal pro Jahr®*  [Mindestens einmal in 4 Jahren®
frequenz zogen

9.8.2 Schutzqut Natur und Landschaft

Zur Uberwachung der unvorhergesehenen erheblichen Auswirkungen der Durchfih-
rung des Bebauungsplans Nr. 84 und dessen 1. Anderung auf die Umwelt ist seitens
der Unteren Naturschutzbehorde (Stadt Delmenhorst, Fachdienst Stadtgriin und Na-
turschutz) folgende MalRnahmen eine jahrliche Baumschau bzw. Baumkontrolle aller
Baume im 6ffentlichen Griin auf Verkehrssicherheit geplant.

9.8.3 Schutzqut Boden

Versiegelung

Im Baugenehmigungsverfahren wird durch die Untere Baugenehmigungsbehorde
(Stadt Delmenhorst, Fachdienst Bauordnung) sichergestellt, dass die Festsetzungen
des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf das MaR der baulichen Nutzung, ein-
- gehalten werden. Durch ggf. erforderliche Anordnung und Durchflihrung von Schluss-
abnahmen wird sichergestellt, dass Vorhaben entsprechend Genehmigung ausgefihrt
werden. Abweichungen und Zuwiderhandiungen werden auf dem Verwaltungswege

ausgeraumt.

Altlasten

Die Vermeidung von Eintragen in den Boden wird durch das Gewerbeaufsichtsamt Ol-
denburg Uberwacht.

"Das Jahresarbeitsprogramm soll bis zu 10 v. H. der verfligbaren j&hrlichen Netto- AuRendienstkapa-
zitat umfassen; davon sind etwa zwei Drittel speziell fir arbeitsschutzorientierte Mafinahmen vorran-
gig in Kleinbetrieben vorzusehen.

 Die Besichtigungsfrequenzen werden von MU in Abstimmung mit MS im Bedarfsfall auf Kompatibili-
tat mit den verfigbaren Personalressourcen Uberprift.
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Bebauungsplan Nr. 84 1. Anderung

9.8.4 Schutzqut Wasser

Dem Ochtumverband obliegt der Unterhalt und die Kontrolle Uber den Zustand und
Schutz der Annenriede. Deshalb wird jahrlich eine Gewésserschau durchgeflhrt.

Informationen Uber unvorhergesehene (erhebliche) Umwelteinwirkungen laufen bei der
Unteren Wasserbehorde zusammen. Uber Polizei und Feuerwehr wird der Bereit-
schaftsdienst der Wasserbehorde in Notfallen benachrichtigt. Diese kann dann ent-
sprechende Mallnahmen ergreifen.

9.9 Zusammenfassung des Umweltberichts

Die einzelnen Schutzglter (Mensch, Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima,
Luft) und ihre Wechselwirkungen untereinander werden durch die 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 84 nicht beeintrachtigt. Der Bebauungsplan schrankt nur die Art der
baulichen Nutzung ein: Von der allgemeinen Zulassigkeit von Gewerbebetrieben, die
die Zulassigkeitsvoraussetzungen der §§ 8 bzw. 9 BauNVO erflllen, werden nur be-
stimmte Handelsbetriebe ausgenommen. Die Umsetzung des stadtebaulichen Ziels der
Beschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben bleibt ohne Auswirkungen
auf die Umwelt. In den Bebauungsplan Nr. 84, 1. Anderung ,Brendelweg/ Annenriede”
werden daher keine Maflnahmen zum Schutz der Umwelt aufgenommen. Die Fachge-
setze gelten direkt. Die Uberwachung erfolgt durch die Fachbehérden.

10 Planunteriage

Als Planunterlage fur die Anderung dient ein Auszug aus der Liegenschaftskarte (Stand:
29.06.04) im Mafistab 1:2.000. Nach den Verwaltungsvorschriften zum Baugesetzbuch (VV-
BauGB 39.1.3) ist die Herstellung der Planunterlage durch die Katasterverwaltung bei Be-
bauungsplananderungen in textlicher Form nicht erforderlich. In der Planunterlage ist aus-
schlieRlich der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 84 dargestelit.

.Delmenhorst, den é v ?" z’ o C
M {

A

Fachbereichsleiter Fagidienst Stadtplanung
F. Brinjes U. Ihm

Anlage 1: Immissionskonflikte
Anlage 2: Emissionskonflikte
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