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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 272
"Wildeshauser StraBe/Konrad-Adenauer-Allee"

A Begriindung

1 Grundlagen der Planaufstellung
1.1 Planungsanlass und Planungsziel

Fir das Flurstlick 160/213 (Gemarkung Delmenhorst, Flur 58) wurde der ,Neubau eines ge-
werblichen Betriebsgebdudes, hier: Neubau eines Non-Food-Marktes" beantragt. Der Bauan-
trag ging am 16.06.2016 bei der zustandigen Baugenehmigungsbehérde ein. Beantragt wur-
de der Neubau eines Einzelhandelsbetriebes mit einer Verkaufsflache von 799 m2. In diesem
~Non-Food-Markt" sollten nahezu ausschlieBlich nahversorgungsrelevante und zentrenrele-
vante Sortimente angeboten werden (Dekorationsartikel 9%-12%, Bliro- und Schreibwaren
7%-10%, Haushaltsgegensténde, Elektro 10%-13%, Heimwerkerbedarf 8%-12%, Textilien
und Lederwaren 9%-12%, Spielzeug 8%-10%, Kosmetik 10%-15%, Putz- und Reinigungs-
mittel 3%-5%, Heimtextilien und Bettwadsche 3%-5%, Gartenartikel 8%-10%, Lebensmittel
5%-6%, Tier 2%-3%, Multimedia 2%-3%). Am 27.06.2016 gingen die Antragsunterlagen
zur Prufung bei der Gemeinde ein, damit auf der Grundlage von § 36 Abs. 1 Satz 3 BauGB
uber die Sicherung der Bauleitplanung entschieden werden konnte.

Das beantragte Vorhaben entspricht den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungspla-
nes Nr. 272. Mit 799 m2 Verkaufsflache wird die im Einzelhandelskonzept festgeschriebene
~Aufgreifschwelle" von 400 m2 Verkaufsflache jedoch deutlich liberschritten, sodass die Ver-
einbarkeit des beantragten Vorhabens mit dem Einzelhandelskonzept zu priifen war. Im Er-
gebnis wurde festgestellt, dass das beantragte Vorhaben dazu geeignet ist, wesentliche
nachteilige Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu entfalten. Ins-
besondere sind negative Auswirkungen auf die Entwicklung der bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu befiirchten (vgl. Kapitel 2.6.1). Der Verwaltungsausschuss der Stadt
Delmenhorst hat daher am 11.08.2016 beschlossen, die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 272 durchzufiihren. Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist die Umsetzung des vom
Rat der Stadt beschlossenen Einzelhandelskonzeptes. Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Haupt- und Nebensortimenten sollen ausgeschlossen werden.

1.2 R&aumlicher Geltungsbereich

Das rund 26.000 m2 umfassende

\-.J / ] L)
Plangebiet befindet sich im westlichen /o]
Stadtgebiet von Delmenhorst im 7Y =in
Stadtteil ,Deichhorst". Das Plangebiet U 4 % Bl [9¥
ist etwa drei Kilometer von der Del- /3, Y, i

"‘944
menhorster Innenstadt entfernt. T2 Qj v

Der Geltungsbereich umfasst eine i
Flache zwischen Wildeshauser StraBe 3. And. B 272

und Konrad-Adenauer-Allee sowie )
beidseitig der Theodor-Heuss-StraBe.
Das Plangebiet ist Uiberwiegend unbe-

baut; lediglich ein Flurstiick ist mit “QLGLN IEE] Q"__—lﬁ:
einem Discounter (,,Aldi") bebaut. e N

Abbildung: Radumlicher Geltungsbereich
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 272
"Wildeshauser StraBe/Konrad-Adenauer-Allee"

2 Rechtliche Rahmenbedingungen
2.1 Rechtsgrundlagen des Bauleitplans

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Verwal-
tungsvorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB), der Verordnung liber die bauliche Nut-
zung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) und der Verordnung lber die
Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung —
PlanZV) aufgestellt. Rechtsgrundlagen des vorliegenden Bauleitplans sind daher

* das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I
S. 1722) geandert worden ist,

» die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBL. I S. 1548) geandert worden ist sowie

= die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509) geindert worden ist.

Die Planunterlage entspricht hinsichtlich MaBstab, Inhalt und Genauigkeit den Anforderun-
gen des § 1 Abs. 2 PlanZV. Die Planunterlage enthélt die vorhandenen baulichen Anlagen,
soweit sie stadtebaulich von Bedeutung sind, sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig.

2.2 Relevante Vorgaben der Raumordnung

Bauleitplane sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
wirksame Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen in der Fassung vom 03.10.2012
weist der Stadt Delmenhorst die Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunkti-
onen zu (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 04, Satz 4). Die oberzentrale Teilfunktion
umfasst neben dem schulischen Bildungsbereich und den Einrichtungen der Gesundheitsvor-
sorge insbesondere auch die Versorgungsfunktion im Einzelhandel. Die Leistungsfahigkeit
der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu entwickeln
(Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 03, Satz 2). Mit der vorliegenden Bauleitplanung
wird diesen Erfordernissen der Raumordnung entsprochen, da die stadtebauliche Planung
zum Erhalt und zur Entwicklung einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- und Ver-
sorgungsstruktur (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 01, Satz 2) beitragt. Die Rege-
lungen zur Steuerung des Einzelhandels dienen nicht nur der nachhaltigen Versorgung der
gesamtstadtischen Bevolkerung, sondern auch — speziell vor dem Hintergrund der landes-
planerischen Versorgungsfunktion — der Versorgung der angrenzenden Kommunen der Um-
landregion. Die Bauleitplanung entspricht somit den Erfordernissen der Raumordnung.

2.3 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln.
Der Bereich zwischen Wildeshauser StraBe und Konrad-Adenauer-Allee sowie beidseitig der
Theodor-Heuss-StraBe wird durch die seit dem 25.01.2001 wirksame »Anderung des Fla-
chennutzungsplanes - Teilabschnitt 72 - "Ehemalige Caspari-Kaserne"« als gewerbliche Bau-
flache dargestellt. Diese Darstellung entspricht der vorgenommenen Festsetzung eines Ge-
werbegebietes. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 272 modifiziert lediglich den Kata-
log der dort zuldssigen Nutzungen. Der Bebauungsplan lasst sich somit aus der Darstellung
des Flachennutzungsplanes entwickeln; eine Anpassung ist nicht erforderlich.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 272
"Wildeshauser StraBe/Konrad-Adenauer-Allee”

2.4 Planungsrechtliche Situation

Der seit dem 25.01.2001 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 272 setzt im Bereich zwischen
Wildeshauser StraBe und Konrad-Adenauer-Allee sowie beidseitig der Theodor-Heuss-StraBe
ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen insbeson-
dere zum MaB der baulichen Nutzung (Geschossflichenzahl 2,4 / Grundflichenzahl 0,8 /1
Vollgeschoss als MindestmaB / III Vollgeschosse als Héchstmal / zulassige Gebaudehéhe 12
m) und zur Bauweise (abweichende Bauweise, Gebaudelédngen von mehr als 50 m zulassig).

Der Bebauungsplan trifft in diesem Bereich keine Festsetzungen zur Steuerung von Einzel-
handelsbetrieben. Es finden somit die Regelungen des § 8 BauNVO Anwendung, wonach
Einzelhandelsbetriebe als ,Gewerbebetriebe aller Art" zuldssig sind, soweit sie die in § 11
Abs. 3 BauNVO definierte Grenze zur GroBflachigkeit (1.200 m?2 Geschossfliche bzw. 800 m2
Verkaufsflache) nicht tberschreiten. Der Bebauungsplan Nr. 272 bestimmt lediglich, dass die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstét-
ten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit unzuldssig sind. AuBerdem sind in
diesem eingeschrénkten Gewerbegebiet nur Betriebe und Anlagen zulassig, die den flachen-
bezogenen Schallleistungspegel von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht Uiberschreiten.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes treffen der Bebauungsplan Nr. 272 (rechtskréftig
seit 25.01.2001), der Bebauungsplan Nr. 271 (rechtskréftig seit 11.01.2003), die 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 272 (rechtskraftig seit 22.10.2010) und die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 273 (rechtskraftig seit 30.04.2015) rechtsverbindliche Festsetzungen.
Diese Bebauungsplane setzen insbesondere Gewerbegebiete, eingeschrinkte Gewerbegebie-
te, Mischgebiete, ein Sondergebiet Einzelhandel und Allgemeine Wohngebiete fest.

2.5 Relevante Entwicklungskonzepte

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse stadtebaulicher Entwicklungskonzepte,
die von der Gemeinde beschlossen worden sind, bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
berlicksichtigen. Relevant sind vorliegend insbesondere das ,Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Delmenhorst™ (vgl. Kapitel 2.5.1) und das ,Regionale Zentren- und Einzelhandelskon-
zept Region Bremen™ (vgl. Kapitel 2.5.2). Diese Entwicklungskonzepte wurden im Bauleit-
planverfahren berticksichtigt; der Bebauungsplan entspricht den Zielen dieser Planungen.

Da das vorliegende Bauleitplanverfahren nur in textlicher Form erfolgt und keine Anderung
in der Art der Bodennutzung zum Ziel hat, ist nicht ersichtlich, dass weitere bestehende
stadtebauliche  Entwicklungskonzepte - zum Beispiel der ,Vergniigungsstitten-
Gliederungsplan flr die Innenstadt" (1990), der ,Landschaftsrahmenplan® (1998), das ,Stra-
tegische Wohnungsmarktkonzept der Stadt Delmenhorst" (2011), das ,Integrierte Stadtent-
wicklungskonzept™ (2013), das ,Integrierte Klimaschutzkonzept" (2014), der ,Verkehrsent-
wicklungsplan Delmenhorst" (2014) oder die ,Larmaktionsplanung der Stadt Delmenhorst"
(2014) — bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu beriicksichtigen sind.

2.5.1 ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst"

Das ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst" wurde am 28.02.2008 durch den Rat
der Stadt Delmenhorst beschlossen. Es wurde beschlossen, dass ,Kapitel 7* (,Empfehlungen
zur zukinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Delmenhorst™) fiir planungsrecht-
liche Entscheidungen der Verwaltung und des Rates der Stadt Delmenhorst zur Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche verbindlich ist. Die Verwaltung wurde aufge-
fordert, rechtskréftige Bebauungsplane dahingehend zu priifen, ob mit den vorliegenden
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 272
"Wildeshauser Stral3e/Konrad-Adenauer-Allee”

Festsetzungen die in ,Kapitel 7" festgelegten konzeptionellen Zielsetzungen umgesetzt wer-
den konnen. Sollte dies nicht der Fall sein, seien derartige Bebauungspldne zu andern. Ent-
sprechende Anderungsbeschliisse seien dem Rat der Stadt Delmenhorst vorzulegen.

Ubergeordnetes Ziel der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung ist ,die Sicherung und der
Ausbau der landesplanerischen Versorgungsfunktion als Mittelzentrum mit oberzentraler Teil-
funktion sowie eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in der Stadt" (vgl. Einzelhandels-
konzept Delmenhorst, Kapitel 7.1). Zu diesem Zweck wurden die Einzelhandelsstandorte in
der Stadt Delmenhorst in ein arbeitsteiliges, hierarchisch gegliedertes Zentrenmodell einge-
ordnet. Dieses besteht aus dem Hauptgeschéaftsbereich der Innenstadt, den Nahversor-
gungszentren und Sonderstandorten (vgl. Einzelhandelskonzept Delmenhorst, Kapitel 7.2).

Der Planbereich befindet sich auBerhalb der im Einzelhandelskonzept abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche. Das Nahversorgungszentrum ,Oldenburger StraBe" — in dem derzeit
umfangreiche Investitionen getétigt werden — befindet sich in lediglich 1,7 km Entfernung.
Das Nahversorgungszentrum ,Deichhorst-Center® grenzt unmittelbar an den Planbereich an
(vgl. Einzelhandelskonzept Delmenhorst, Kapitel 7.4.2). Die raumliche Abgrenzung dieses
Nahversorgungszentrums ist nicht willklirlich getroffen worden. Die Flachen siidlich der Kon-
rad-Adenauer-Allee wurden bewusst nicht mit aufgenommen, da das festgelegte und konk-
ret abgegrenzte Nahversorgungszentrum ausreichend groB bemessen und somit in der Lage
ist, die Nahversorgungsfunktion fiir die Bevélkerung zu (bernehmen.

,
~
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Abbildung: Nahversorgungszentrum Abbildung: Nahversorgungszentrum
»Oldenburger StraBe" ~Deichhorst-Center"

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der
Stadt Delmenhorst, definiert das Einzelhandelskonzept Grundsatze fiir die zukiinftige raumli-
che Entwicklung des Einzelhandels (vgl. Einzelhandelskonzept Delmenhorst, Kapitel 7.3); von
besonderer Bedeutung sind im vorliegenden Fall die festgeschriebenen Grundsétze 1-3:

Grundsatz 1: Grundsatz 2: Grundsatz 3:
~Einzelhandelsbetriebe ~Einzelhandelsbetriebe »Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten mit nahversorgungsrelevan-  mit nicht-zentrenrelevanten

Hauptsortimenten sollen nur  ten Hauptsortimenten sollen Hauptsortimenten sollen
noch im Hauptgeschaftsbe- nur noch im Hauptge- vorrangig im Hauptge-
reich in der Delmenhorster schaftsbereich der Innen- schaftsbereich der Innen-
Innenstadt zuldssig sein."  stadt sowie Nahversorgungs- stadt und an den
zentren angesiedelt werden." Sonderstandorten

zugelassen werden."

Die Realisierung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten und zentren-
relevanten Sortimenten im Planbereich wiirde somit den Zielsetzungen des Einzelhandels-
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 272
"Wildeshauser StraBe/Konrad-Adenauer-Allee"

konzeptes widersprechen. Derartige Einzelhandelsbetriebe waren dazu geeignet, wesentliche
nachteilige Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu entfalten. Ins-
besondere waren negative Auswirkungen auf die Entwicklung der bestehenden zentralen
Versorgungsbereiche zu beflirchten. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
und zentrenrelevanten Sortimenten wiirden die Attraktivitat und Stabilitdt des bestehenden
Nahversorgungszentrums ,Deichhorst-Center" gefahrden. Hierdurch wiirde der zentrale Ver-
sorgungsbereich die ihm zugedachte Konzentrations- und Sogwirkung verlieren. Darliber
hinaus konnten durch solche Einzelhandelsbetriebe andere Nahversorgungszentren gefahr-
det werden, die zum Erhalt der wohnungsnahen Versorgung erforderlich sind. Vor diesem
Hintergrund ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich, um das vom Rat der Stadt
beschlossene Einzelhandelskonzept umzusetzen. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Haupt- und Nebensortimenten sind auszuschlieBen.

Das vom Rat der Stadt beschlossene kommunale Einzelhandelskonzept liegt an dem Ort der
Einsichtnahme fiir die rechtskréftigen Bebauungspléne zu jedermanns Einsicht bereit.

2.5.2 ,Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen"

Am 04.12.2013 haben Stadte, Gemeinden, Samtgemeinden und Landkreise in der Region
Bremen — darunter auch die Stadt Delmenhorst —, die Lander Bremen und Niedersachsen
sowie der Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. einen raumplanerischen Vertrag
zur Steuerung von EinzelhandelsgroBprojekten geschlossen, dessen Bestandteil das ,Regio-
nale Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen" ist. Durch den raumplanerischen
Vertrag wurden in Bremen und in den beteiligten niedersédchsischen Kommunen gemeinsame
Ziele, Grundlagen und Verfahren zur Steuerung und regionalen Abstimmung des groBflachi-
gen Einzelhandels verbindlich und mit landeriibergreifender Wirkung fiir die Region verein-
bart. Da das ,Regionale Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen" nur bei Einzel-
handelsprojekten und Nahversorgungsprojekten (ber 800 m2 Verkaufsflache Anwendung
findet — derartige Vorhaben gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO in Gewerbegebieten aber nicht zu-
lassig sind — ist, es bei der vorliegenden konkreten Bauleitplanung nicht von Relevanz.

3 Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB
3.1 Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB

Das Bauleitplan-Verfahren kann im sogenannten ,beschleunigten Verfahren® gemaB § 13a
BauGB durchgefiihrt werden, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handelt und die in § 13a Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen erflillt werden:

= GemadB § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder MaBnahmen der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Da die Flache dem Siedlungsbereich
zuzurechnen ist und es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, kann
das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB zur Anwendung kommen.

= GemadlB § 13a Abs. 1 Satz 2-3 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulédssige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundflache von weniger als 20.000 m?2
festgesetzt wird. Dies ist vorliegend der Fall; das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB kann daher zur Anwendung kommen.

= GemaB § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 272
"Wildeshauser StraBe/Konrad-Adenauer-Allee"

einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG
oder nach Landesrecht unterliegen. Dies ist vorliegend nicht der Fall; das beschleu-
nigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher zur Anwendung kommen.

* GemaB § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b
BauGB genannten Schutzgiiter bestehen. Dies ist vorliegend nicht der Fall; das be-
schleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher zur Anwendung kommen.

Da die in § 13a Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen erfiillt werden, ist das be-
schleunigte Verfahren anzuwenden. Dariiber hinaus stimmte der Verwaltungsausschuss am
11.08.2016 der Durchflihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB zu.

3.2 Ablauf nach § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 3 BauGB

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wer-
den. Im weiteren Verfahren kann der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behor-
den und sonstigen Trdgern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung und Beteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden. Im vorliegenden beschleunigten Verfah-
ren werden sowohl die friihzeitige Beteiligung in Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB und § 4
Abs. 1 BauGB, als auch die o6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
BauGB - analog zum ,Normalverfahren* — durchgefiihrt. GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB
sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen. Die Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes wird dennoch
durch den mehrstufigen Beteiligungsprozess sichergestellt.

4 Inhalt des Bebauungsplanes

Die bestehenden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 272 - insbesonde-
re zur Art der baulichen Nutzung, zum MaB der baulichen Nutzung und zur Bauweise — blei-
ben bestehen. Sie werden im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
272 lediglich durch eine zusétzliche textliche Festsetzung zur zuldssigen Art der baulichen
Nutzung erganzt. Es wird durch textliche Festsetzung bestimmt, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im eingeschrankten Gewerbegebiet GEE1 Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Haupt- und Nebensortimenten unzuldssig
sind. Ausgehend von der Sortimentsliste (vgl. Einzelhandelskonzept Delmenhorst, Kapitel
7.5) werden folgende Sortimente als nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant eingestuft:

Nahversorgungsrelevante Sortimente: Back- und Konditoreiwaren, Metzgerei- und Flei-
schereiwaren, Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, etc.),
Getranke, Schnittblumen, Zoologischer Bedarf, Drogeriewaren und Kérperpflegeartikel
(inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmitteln), Parfiimerieartikel, freiverkdufliche Apothe-
kenwaren, Schreib- und Papierwaren, Zeitungen und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente: Biroartikel, Sortimentsbuchhandel, Herren-, Damen- und
Kinderbekleidung, sonstige Bekleidung (z.B. Berufsbekleidung, Lederbekleidung, etc.),
Meterware flr Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren, Wasche- und Miederwaren,
Bademoden, Schuhe, Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme, Glas, Porzellan, Feinkera-
mik, Hausrat, Schneidwaren und Bestecke, Haushaltswaren, Geschenkartikel, Spielwa-
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ren, Kinstler-, Hobby- und Bastelartikel im weitesten Sinne, Musikinstrumente und Zu-
behdr, Sammlerbriefmarken und -miinzen, Sportbekleidung und -schuhe, Sportartikel
und -gerdte (ohne SportgroBgerate), Camping- und Outdoorartikel, Waffen, Angler- und
Jagdbedarf, Antiquitdten, Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen, Kunstgewerbe,
Bilder, Rahmen, ElektrogroBgerdte (z.B. Kiihl- und Gefrierschridnke, Waschmaschinen,
Waschetrockner, Geschirrsplilmaschinen, etc. — ,weiBe Ware"), Elektrokleingerite (z.B.
Toaster, Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgerate, Staubsauger, Bligeleisen, etc.), Leuch-
ten und Lampen, Unterhaltungselektronik, Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische
Gerdte (,braune Ware"), Videokameras und Fotoartikel, Telefone und Zubehér, Bild- und
Tontrager, Computer und Zubehor, Software, orthopadische Artikel und Sanitétsbedarf,
Horgerate, Augenoptikartikel, Uhren, Schmuck, Kinderwagen, Baby- und Kleinkindartikel

Ziel ist die Umsetzung des vom Rat der Stadt beschlossenen Einzelhandelskonzeptes. Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Haupt- und Nebensortimenten
waren im Planbereich dazu geeignet, wesentliche nachteilige Auswirkungen auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung zu entfalten. Insbesondere wiren negative Auswirkungen
auf die Entwicklung der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche zu befiirchten (vgl.
Kapitel 2.5.1). Diese Festsetzung zur Steuerung des Einzelhandels entspricht den im Einzel-
handelskonzept festgeschriebenen Grundsétzen der zukinftigen rdumlichen Entwicklung des
Einzelhandels (vgl. Einzelhandelskonzept Delmenhorst, Kapitel 7.3):

* GemadB ,Grundsatz 1" sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten nur noch im Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt angesiedelt werden. Es
wird ferner ausgefiihrt, dass in Gewerbegebieten die Ansiedlung und Erweiterung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten unabhéngig von der
GroBenordnung generell auszuschlieBen ist. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 272 schlieBt daher Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
aus. Erganzend werden auch Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Nebensor-
timenten ausgeschlossen, da in unmittelbarer Nahe zum Nahversorgungszentrum
~Deichhorst-Center" auch von Nebensortimenten nachteilige Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich ausgehen kdnnen.

* GemaB ,Grundsatz 2" sollen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten nur noch im Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt sowie Nahver-
sorgungszentren angesiedelt werden. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 272
schlieBt daher Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimen-
ten aus. Erganzend werden auch Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
ten Nebensortimenten ausgeschlossen, da in unmittelbarer Ndhe zum Nahversor-
gungszentrum ,Deichhorst-Center" auch von Nebensortimenten nachteilige Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich ausgehen kénnen.

*= GemaB ,Grundsatz 3" sollen Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten vorrangig im Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt und an den
Sonderstandorten zugelassen werden. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 272
steuert nicht die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten, da nachteilige Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che von derartigen nicht groBfldchigen Betrieben nicht zu erwarten sind. ,,Grundsatz
3" flihrt ferner aus, dass Angebote zentrenrelevanter Sortimente generell nicht in
Gewerbegebieten verortet werden sollten. Es werden auch Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungs- und zetnrenrelevanten Nebensortimenten ausgeschlossen, da in
unmittelbarer Nahe zum Nahversorgungszentrum ,Deichhorst-Center" auch von Ne-
bensortimenten nachteilige Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
ausgehen koénnen. Mit Hinblick auf ,,Grundsatz 5" wird darauf hingewiesen, dass es in
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dem Gewerbegebiet zuldssigen Gewerbebetrieben méglich ist, rdumlich und sachlich
zugeordnete Verkaufsstatten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zu planen.

Durch den im Planbereich bereits bestehenden Discounter wurde bereits in der Vergangen-
heit eine stadtebauliche Fehlentwicklung eingeleitet. Um dieser Fehlentwicklung entgegenzu-
steuern, werden Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und/oder zentrenrelevanten
Sortimenten auch im Bereich dieses Grundstiicks — genauso wie auf angrenzenden, bislang
unbebauten Grundstiicken — gesteuert. Der bestehende Discounter ist (iber den Bestands-
schutz gesichert; der Verzicht auf eine Erweiterung der Verkaufsfliche dieses Discounters ist
bereits Beschlusslage der politischen Gremien (siehe Beschlussvorlage 16/51/019/BV-R).

5 Hinweise zum Bebauungsplan
5.1 Denkmalschutz

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde — zum Beispiel
TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen (auch geringe Spuren solcher Funde) — gemacht werden, sind
diese gemaB § 14 Abs. 1 NDSchG meldepflichtig. Sie missen der zustindigen Denkmal-
schutzbehdrde oder dem Niedersdchsischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich ge-
meldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf
von vier Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen. Fiir ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

5.2 Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion Hannover hat mitgeteilt,
dass die vorhandenen Luftbilder keine Bombardierung im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes zeigen. Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel (zum Beispiel Granaten, Panzer-
fduste oder Minen) gefunden werden, ist umgehend die zustindige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

5.3 Baumschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Baume vorhanden, die nach der Satzung
Uber den Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) der Stadt Delmenhorst geschiitzt
sind. Auf § 3 der Baumschutzsatzung wird deshalb besonders hingewiesen.

6 Offentlichkeits- und Behodrdenbeteiligung

GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne die éffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwé&gen. Die Ermittlung und
Bewertung der abwagungsrelevanten Belange i.S.d. § 2 Abs. 3 BauGB erfolgt im Bauleitplan-
verfahren durch einen mehrstufigen Beteiligungsprozess. Die Ermittlung der abwagungsrele-
vanten Belange erfolgt in den Verfahren in Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB und gemé&B § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB.

6.1 Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

Allen an der stddtebaulichen Planung interessierten Biirgerinnen und Biirgern sowie Behor-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
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gung in Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu
den Planungsabsichten zu duBern und diese zu erértern. Die Beteiligung in Anlehnung an § 3
Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB fand zwischen dem 20.09.2016 und 11.10.2016 statt.
Die Durchfiihrung dieses Verfahrensschrittes wurde am 09.09.2016 amtlich bekanntgemacht.

Durch die Offentlichkeit wurde eine abwagungsrelevante Stellungnahme abgegeben (vgl.
Kapitel 6.1.1). Aus Reihen der beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge wurde ebenfalls eine abwdgungsrelevante Stellungnahme abgegeben (vgl. Kapitel 6.1.2).
Beteiligt wurden in diesem Rahmen auch die angrenzenden Gebietskdrperschaften. Die Ge-
meinde Lemwerder (Stellungnahme vom 13.09.2016), die Stadt Bremen (Stellungnahme
vom 14.09.2016), die Samtgemeinde Harpstedt (Stellungnahme vom 22.09.2016), die Ge-
meinde Ganderkesee (Stellungnahme vom 28.09.2016), der Landkreis Diepholz (Stellung-
nahme vom 30.09.2016), der Landkreis Oldenburg (Stellungnahme vom 05.10.2016) und
der Landkreis Wesermarsch (Stellungnahme vom 06.10.2016) teilten mit, dass keine Beden-
ken gegen die vorliegende Planung bestehen. Der Handelsverband Nordwest e.V. (Stellung-
nahme vom 10.10.2016) und die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer (Stellung-
nahme vom 14.10.2016) teilten mit, dass die stadtebauliche Planung zur Umsetzung des
beschlossenen kommunalen Einzelhandelskonzeptes ausdriicklich begriiBt wird.

6.1.1 Stellungnahme aus der Offentlichkeit vom 10.10.2016

Durch die Offentlichkeit wurde am 10.10.2016 eine abwagungsrelevante Stellungnahme ab-
gegeben. Dieser Einwender vertrat die Interessen der Eigentiimerin der unbebauten, im
Plangebiet gelegenen, Flurstiicke 160/305, 160/307 sowie 160/228 (jeweils Gemarkung
1920, Flur 58). Der Stellungnahme wurde nicht gefolgt; der Bedarf an einer Anderung des
Planentwurfes ergab sich somit nicht. Im Folgenden wird die Einwendung zusammengefasst
und die vorgenommene Bewertung der abwagungsrelevanten Belange dargestellt:

= Der Einwender trug vor, dass die Anderung des Bebauungsplanes i.5.d. § 1 Abs. 3 BauGB nicht er-
forderlich sei. Mit dem Ausschluss des nahversorgenden und zentrenrelevanten Einzelhandels be-
treibe die Stadt Delmenhorst ausschlieBlich eine Negativplanung aus Anlass einer geplanten Ein-
zelhandelsansiedlung. Fiir diese Negativplanung gebe es kein (ibergeordnetes positives Planungs-
ziel. Das Einzelhandelskonzept der Stadt Delmenhorst kénne als solches Planungsziel nicht heran-
gezogen werden, weil es sich selbst gerade in einem friihen Stadium der Fortschreibung befindet.

o Abwdgung: GemaB § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, so-
bald und soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Inner-
halb des Planbereiches wurde der Neubau eines Einzelhandelsbetriebes mit nahversor-
gungsrelevanten und zentrenrelevanten Hauptsortimenten beantragt. Die Festsetzungen
des rechtskréftigen Bebauungsplanes sowie das beantragte konkrete Vorhaben stehen im
Widerspruch zum vom Rat der Stadt Delmenhorst beschlossenen Einzelhandelskonzept,
das gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als offentlicher Belang bei der Bauleitplanung zu be-
achten ist. Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes sind beim Vollzug da-
zu geeignet, wesentliche nachteilige Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung zu ent-
falten. Insbesondere sind negative Auswirkungen auf die Entwicklung der bestehenden
zentralen Versorgungsbereiche zu befiirchten. Aus diesem Grund ist die Anderung des
rechtskréftigen Bebauungsplanes erforderlich i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB.

Keineswegs handelt es sich bei der vorliegenden stidtebaulichen Planung um eine unzu-
lassige Negativ- bzw. Verhinderungsplanung. Die stadtebauliche Planung verfolgt positive
Planungsziele, ndmlich die Umsetzung des vom Rat der Stadt beschlossenen Einzelhan-
delskonzeptes. Es wurde beschlossen, dass das Einzelhandelskonzept fiir planungsrechtli-
che Entscheidungen der Verwaltung und des Rates der Stadt Delmenhorst zur Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche verbindlich ist. Die Verwaltung wurde auf-
gefordert, rechtskréftige Bebauungsplane dahingehend zu priifen, ob mit den vorliegen-
den Festsetzungen die konzeptionellen Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes umge-
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setzt werden konnen. Sollte dies nicht der Fall sein, seien Bebauungspléne zu @ndern.
Entsprechende Anderungsbeschliisse seien dem Rat der Stadt Delmenhorst vorzulegen.

Der Planbereich befindet sich auBerhalb der im Einzelhandelskonzept abgegrenzten zent-
ralen Versorgungsbereiche. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und zen-
trenrelevanten Hauptsortimenten sollen jedoch ausschlieBlich im Hauptgeschéftsbereich
der Innenstadt sowie in Nahversorgungszentren angesiedelt werden. Die Stadt Delmen-
horst kommt daher mit der vorliegenden Bauleitplanung dem vom Rat der Stadt erteilten
Auftrag nach. Der Umstand, dass sich das Einzelhandelskonzept derzeit in einem frihen
Stadium der Fortschreibung befindet, fiihrt keineswegs dazu, dass es seinen anerkannten
Status als valide Planungsgrundlage verliert. Das Einzelhandelskonzept ist gem&B § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB bei der Bauleitplanung zu bertlicksichtigen, da sich der Rat der Stadt Del-
menhorst noch immer an diese informelle stadtebauliche Planung gebunden hat.

Der Einwender trug vor, dass die Bauleitplanung die Bestandsinteressen des Einwenders als
Grundstlickseigentiimerin nicht ausreichend beriicksichtige. Der Einwender habe ein berechtigtes,
schutzwiirdiges Vertrauen in eine mdgliche Einzelhandelsentwicklung auf ihren Grundstiicken. Die-
ses Vertrauen stiitze sich zum einen auf den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 272, zum anderen
auf den bestehenden stddtebaulichen Vertrag, den der Einwender zur Entwicklung der betreffen-
den Flache abgeschlossen hat. AuBerdem sei in der Abwagung angemessen zu beriicksichtigen,
dass die Anderung des Bebauungsplanes Entschédigungsanspriiche ausldsen kénnte.

o Abwdgung: Das Eigentlimerinteresse an der Aufrechterhaltung der bestehenden Pla-
nungssituation wurde durch die Gemeinde erkannt, fiihrt jedoch nicht zu einem Verzicht
auf die vorliegende stddtebauliche Planung. Die Gemeinde hat durch § 1 Abs. 3 BauGB
den Auftrag, Bauleitpléane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stidtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist. Die vorliegende Bauleitplanung ist erforderlich, um
den Erhalt und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sicherzustellen. Ein be-
sonders schutzwirdiges und besonders gewichtiges Vertrauen des Einwenders in die Bei-
behaltung der derzeitigen planungsrechtlichen Situation kommt schon daher nicht in Be-
tracht, da das ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst* am 28.02.2008 beschlos-
sen wurde und seit diesem Zeitpunkt bekannt ist, dass der Standort nicht fiir die Ansied-
lung zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels vorgesehen ist. Auch
aus der abgeschlossenen stadtebaulichen Vereinbarung sowie der rechtskraftigen Bebau-
ungsplanung resultiert kein derartiges Vertrauen des Einwenders in die Beibehaltung der
derzeitigen planungsrechtlichen Situation:

- Der stadtebauliche Vertrag fiir das ehemalige Kasernengeldnde an der Wildeshauser
StraBe wurde am 26.06.2000 zwischen der Stadt Deimenhorst und dem Einwender
geschlossen. Grundlage des Vertrages sind neben einem Rahmenplan insbesondere
stddtebauliche Grobkonzepte. GemaB Vertrag ,sollen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Flachen fiir Wohnen, Mischnutzung und Gewerbe sowie Griin- und Ver-
kehrsflachen festgesetzt werden" (Ziffer 2.4.1 des Vertrages). Die Erforderlichkeit ei-
ner uneingeschrankten Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben — auch mit zentrenre-
levanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten — im Geltungsbereich der jetzi-
gen 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 272 ergibt sich hieraus nicht.

Auch dem Rahmenplan und den stadtebaulichen Grobkonzepten ist eine derartige
Vereinbarung nicht zu entnehmen. Vielmehr sollen gemischte und gewerbliche Nut-
zungen — ohne Festlegung auf bestimmte zukiinftig zuldssige Sortimentsgruppen —
etabliert werden. Auch nach Inkrafttreten der vorliegenden 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 272 kénnen die im eingeschrankten Gewerbegebiet gelegenen Grund-
stiicke fur nicht erheblich beldstigende Gewerbebetriebe genutzt werden. § 9 BauN-
VO regelt i.V.m. dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 272 und der in Aufstellung
befindlichen 3. Anderung, welche Nutzungen zuldssig sind. Unter anderem sind hier
auch zukiinftig Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten zulds-
sig. Im Bereich des weiterhin rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 272 sind weiterhin
groBflachige Einzelhandelsnutzungen — auch mit zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten — auszulben. Ein Abriicken von den Grundlagen der
Planung nach Ziffer 1.5 des Vertrages liegt durch die vorliegende Bauleitplanung so-
mit nicht vor. Der Vertrag stellt auBerdem fest, dass ,die Unabhangigkeit und Ent-
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scheidungsfreiheit des Rates der Stadt und der Stadtverwaltung, insbesondere im
Hinblick auf die planerische Abwdagung [...] unberiihrt [bleiben]" (Ziffer 2.13 des Ver-
trages). Auch durch § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB wird klargestelit, dass ein Anspruch auf
bestimmte planungsrechtliche Regelungen auch nicht durch Vertrag begriindet wer-
den kann. Aus der stddtebaulichen Vereinbarung resultiert somit kein besonders
schutzwiirdiges und besonders gewichtiges Vertrauen des Einwenders in die Beibe-
haltung der derzeitigen planungsrechtlichen Situation.

- Der Bebauungsplan Nr. 272 ist seit dem 25.01.2001 rechtskréftig. Das Grundkon-
zept dieses Bebauungsplanes — die Nachnutzung einer etwa 30 ha groBen Konversi-
onsfldche durch ausgewogene Wohn-, Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen — wird
durch die vorliegende Bauleitplanung nicht konterkariert. Zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 272 war das Einzelhandelskonzept noch nicht existent
und somit auch noch nicht als 6ffentlicher Belang zu beriicksichtigen — wire dies be-
reits der Fall gewesen, wére in den eingeschrankten Gewerbegebieten bereits zu die-
sem Zeitpunkt eine differenzierte Steuerung des Einzelhandels erfolgt. Nunmehr ist
die Anderung des bestehenden Baurechts auf der Grundlage von § 1 Abs. 3 BauGB
zwingend erforderlich. GemaB Art. 14 Abs. 1 GG werden Inhalt und Schranken des
Eigentums durch die Gesetze bestimmt; gemé&B Art. 14 Abs. 2 GG soll der Gebrauch
des Eigentums zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen. Die Bauleitplanung re-
gelt grundgesetzkonform die eigentumsrechtlichen Schranken und trigt in entschei-
dender Weise dem Aligemeinwohl! bei.

Anders als vom Einwender vorgetragen, erfolgte der Erwerb der Grundstiicke nicht im
Vertrauen auf das geschaffene Baurecht und die darin ausdifferenzierten Nutzungsmdg-
lichkeiten; der Einwender erwarb die im Planbereich gelegenen Grundstiicke bereits vor
Inkrafttreten des Bebauungsplanes (Auflassung am 26.06.2000; Eintragung am
22.12.2000; Inkrafttreten am 25.01.2001) im Zusammenhang mit der Unterzeichnung ei-
nes stadtebaulichen Vertrages. Durch § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB wird klargestellt, dass ein
Anspruch auf bestimmte planungsrechtliche Regelungen nicht durch Vertrag begriindet
werden kann. Ein besonders schutzwiirdiges und besonders gewichtiges Vertrauen ergibt
sich auch nicht aus dem im Plangebiet bereits genehmigten Discounter (,Aldi"). Durch
diesen Discounter wurde bereits in der Vergangenheit eine stadtebauliche Fehlentwickiung
eingeleitet; der Verzicht auf eine Erweiterung der Verkaufsfliche dieses Einzelhandelsbe-
triebes ist bereits Beschlusslage der politischen Gremien. Es ist Auftrag der Gemeinde,
derartige Fehlentwicklungen nicht weiter zu verstarken und ihnen entgegenzutreten. Es ist
daher zwingend eine entsprechende Bauleitplanung zu betreiben.

Hinsichtlich der vorgetragenen Einwendung, dass die Anderung des Bebauungsplanes Ent-
schadigungsanspriiche ausldsen kénnte, wird festgestellt, dass die Entstehung von Ent-
schadigungsanspriichen nicht zu erkennen ist. Ziffer 8.2 des geschlossenen stédtebauli-
chen Vertrages fiihrt aus, dass ,eine Haftung der Stadt fiir etwaige Aufwendungen der
Vorhabentrégerin, die diese im Hinblick auf die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungs-
planes und den Vollzug dieses Vertrages tétigt, [...] ausgeschlossen [ist]". Dariiber hinaus
werden die bundesgesetzlichen Regelungen wie folgt bewertet:

- Uber die Regelungen des § 39 BauGB (,Vertrauensschaden™) sind ausschlieBlich
solche Aufwendungen entschadigungspflichtig, die nicht die Substanz des Grundstii-
ckes selbst betreffen. Diese Aufwendungen miissen zwischen der Rechtskrafterlan-
gung des Bebauungsplanes Nr. 272 (25.01.2001) und der ,Zerstrung" des Vertrau-
ens durch die ortstibliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses nach § 2 Abs.
1 BauGB (16.08.2016) getatigt worden sein; zugleich missen die getétigten Aufwen-
dungen durch die neue Bauleitplanung ~ hier die Einschrénkung des zuldssigen Wa-
rensortiments — sinnlos geworden sein. Der Einwender tragt vor, dass bereits ein er-
heblicher ErschlieBungsaufwand betrieben wurde — diese ErschlieBung wurde jedoch
nicht ausschlieBlich fir die von der Anderung betroffenen Flurstiicke erstellt und kann
auBerdem auch zukiinftig im Einklang mit der geltenden Bauleitplanung genutzt wer-
den. Die bloBe Einschrankung des zuldssigen Warensortiments fithrt nicht dazu, dass
der getdtigte ErschlieBungsaufwand sinnlos geworden ist. Die Grundstiicke kénnen
auf der Grundiage von § 9 BauNVO i.V.m. dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr.
272 und der in Aufstellung befindlichen 3. Anderung auch weiterhin umfangreichen
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gewerblichen Nutzungen dienen. Es ist nicht ersichtlich, dass weitere Aufwendungen
i.5.d. § 39 BauGB getétigt worden sind; auch werden innerhalb der Stellungnahme
keine weiteren derartigen Aufwendungen geltend gemacht.

- Die Regelungen des § 42 BauGB (,Entschédigung bei Anderung oder Aufhebung ei-
ner zuldssigen Nutzung") filhren ebenfalls nicht zur Entstehung von Entschadigungs-
anspriichen. § 42 Abs. 2 BauGB regelt die Entschadigungsanspriiche, sofern die zu-
lassige Nutzung eines Grundstiickes innerhalb einer Frist von sieben Jahren aufgeho-
ben oder geéndert wird. § 42 Abs. 2 BauGB ist nicht einschldgig, da der Bebauungs-
plan Nr. 272 bereits seit mehr als sieben Jahren unverdndert rechtskraftig ist. § 42
Abs. 3 BauGB regelt die Entschadigungsanspriiche nach dieser 7-Jahres-Frist. Dem-
nach kénnen Entschadigungsanspriiche nur geltend gemacht werden, wenn in eine
ausgeiibte Nutzung eingegriffen wird. Da der Einwender die Interessen unbebauter
Grundstlicke vertritt, auf denen keine Nutzung ausgeiibt wird, ist auch § 42 Abs. 3
BauGB nicht einschlagig.

Der verfolgte Sffentliche Zweck — die Steuerung des Einzelhandels auf Grundlage des Ein-
zelhandelskonzeptes zur Sicherstellung des Erhaits und der Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche — ist in anderer Weise nicht erreichbar und rechtfertigt den vorgenom-
menen Eingriff in das Eigentum des Einwenders. Die Grundstiicke kénnen auf der Grund-
lage von § 9 BauNVO i.V.m. dem Bebauungsplan Nr. 272 und der in Aufstellung befindli-
chen 3. Anderung auch zukiinftig umfangreichen gewerblichen und wirtschaftlich tragfahi-
gen Nutzungen dienen. Unter anderem sind hier auch zuklinftig Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig.

Der Einwender trug vor, dass die Bauleitplanung den Belang der Anschlussnutzung von Militarlie-
genschaften i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB nicht ausreichend beriicksichtige. Die Einzelhandels-
nutzung sei innerhalb des zwischen der Stadt Delmenhorst und dem Einwender vereinbarten
Nachnutzungskonzeptes ein wesentlicher Bestandteil. Einschrankungen bei der Einzelhandelsnut-
zung wirden die Nachnutzung der Konversionsliegenschaft gefahrden.

o Abwdgung: Der 6ffentliche Belang der zivilen Anschlussnutzung von Militirliegenschaften,
der gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitpldne zu beriicksichti-
gen ist, wurde durch die Gemeinde erkannt. Die Bauleitplanung — hier die Einschrankung
des zuldssigen Warensortiments — fiihrt jedoch nicht dazu, dass die nachhaltige Nachnut-
zung der Flachen der ehemaligen Caspari-Kaserne gefahrdet wird. Die im Plangebiet gele-
genen Grundstiicke kénnen auf der Grundlage von § 9 BauNVO i.V.m. dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 272 und der in Aufstellung befindlichen 3. Anderung auch zukiinftig
umfangreichen gewerblichen und wirtschaftlich tragféhigen Nutzungen dienen. Unter an-
derem sind hier auch zukiinftig Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten zuldssig.

Der Einwender trug vor, dass das Einzelhandelskonzept in der Abwagung der privaten und &ffentli-
chen Belange kein ausreichendes Gewicht habe, um den vollstindigen Ausschluss des nahversor-
genden und zentrenrelevanten Einzelhandels zu rechtfertigen. Das Einzelhandelskonzept habe nur
eine eingeschrankte Aussagekraft, da es sich zurzeit in der Fortschreibung befindet. Letztlich sei
die derzeitige Situation mit dem Einzelhandelskonzept vereinbar und I6se keinen Anderungsbedarf
aus. Der Umfang des beabsichtigten Einzelhandelsausschlusses sei unverhaltnismaBig. Nicht ge-
rechtfertigt sei der vollstdndige Ausschluss nahversorgenden und zentrenrelevanten Einzelhandels
im Haupt- und Nebensortiment. Es sei nicht erkennbar, wie durch eine maBvolle Ansiedlung kleine-
rer Einzelhandelsbetriebe die Versorgungsfunktion des Nahversorgungsbereichs gefahrdet werden
sollte. Naheliegender sei, dass das angrenzende Nahversorgungszentrum durch eine weitere An-
siedlung von Einzelhandelseinrichtungen gestarkt werden wiirde.

o Abwdgung: Das ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst® wurde am 28.02.2008
durch den Rat der Stadt Delmenhorst beschlossen. Es wurde beschlossen, dass das Ein-
zelhandelskonzept fiir planungsrechtliche Entscheidungen der Verwaltung und des Rates
der Stadt Delmenhorst zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ver-
bindlich ist. Die Verwaltung wurde aufgefordert, rechtskraftige Bebauungspldne dahinge-
hend zu priifen, ob mit den vorliegenden Festsetzungen die konzeptionellen Zielsetzungen
des Einzelhandelskonzeptes umgesetzt werden kénnen. Sollte dies nicht der Fall sein, sei-
en Bebauungspléne zu andern. Entsprechende Anderungsbeschliisse seien dem Rat der
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Stadt Delmenhorst vorzulegen. Der Planbereich befindet sich auBerhalb der abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereiche. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen jedoch ausschlieBlich im Hauptgeschaftsbe-
reich sowie in Nahversorgungszentren angesiedelt werden. Die Stadt Delmenhorst kommt
daher mit der vorliegenden Bauleitplanung dem vom Rat der Stadt erteilten Auftrag nach.

Ein Abweichen von den Festlegungen des Konzeptes ist nicht gerechtfertigt, da die Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes beim Vollzug dazu geeignet sind, wesent-
liche nachteilige Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung zu entfalten. Die konkrete
Planungssituation und die konkreten &rtlichen Gegebenheiten erfordern die Umsetzung
des Einzelhandelskonzeptes und die vorgesehenen bauleitplanerischen Festsetzungen.
Durch die unmittelbare rdumliche Néhe zu einem abgegrenzten Nahversorgungszentrum
waren negative Auswirkungen auf die Entwicklung der bestehenden zentralen Versor-
gungsbereiche zu erwarten. Der Umstand, dass sich das Einzelhandelskonzept derzeit in
einem friihen Stadium der Fortschreibung befindet, flihrt keineswegs dazu, dass es seinen
anerkannten Status als valide Planungsgrundlage verliert. Das Konzept ist gemaB § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB ein gewichtiger Belang bei der Bauleitplanung, da sich der Rat der Stadt
Delmenhorst noch immer an diese informelle stddtebauliche Planung gebunden hat.

Anders als vom Einwender vorgetragen, ist die derzeitige planungsrechtliche Situation
nicht mit Einzelhandelskonzept vereinbar. Der Planbereich befindet sich auBerhalb der im
Einzelhandelskonzept abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche. Das Nahversorgungs-
zentrum ,Deichhorst-Center® grenzt unmittelbar an den Planbereich an (vgl. Einzelhan-
delskonzept, Kapitel 7.4.2); der Planbereich selbst ist jedoch nicht Bestandteil. Die Reali-
sierung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten
Sortimenten im Planbereich wiirde den Zielsetzungen des Konzeptes (vgl. Einzelhandels-
konzept, Kapitel 7.3) widersprechen. Derartige Einzelhandelsbetriebe wéren dazu geeig-
net, wesentliche nachteilige Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung zu entfalten. Insbesondere wéren negative Auswirkungen auf die Entwicklung der
bestehenden zentralen Versorgungsbereiche zu befiirchten.

Der beabsichtigte Ausschluss zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handels ist verhaltnismaBig und mit dem Einzelhandelskonzept vereinbar. Die geplanten
Festsetzungen zur Steuerung des Einzelhandels entsprechen den im Einzelhandelskonzept
festgeschriebenen Grundsatzen der zukiinftigen rdumlichen Entwicklung des Einzelhandels
(vgl. Einzethandelskonzept, Kapitel 7.3). Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sollen gemaB Einzelhandelskonzept nur noch
im Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt sowie Nahversorgungszentren angesiedelt wer-
den. Die vorliegende Bauleitplanung schlieBt daher Einzelhandelsbetriebe mit derartigen
Hauptsortimenten aus. Ergdnzend werden auch Einzelhandelsbetriebe mit derartigen Ne-
bensortimenten ausgeschlossen. Die konkrete Planungssituation und die konkreten &rtli-
chen Gegebenheiten erfordern die vorgesehenen bauleitplanerischen Festsetzungen.
Durch die unmittelbare réumliche Nahe zu einem abgegrenzten Nahversorgungszentrum
wdren negative Auswirkungen auf die Entwicklung der bestehenden zentralen Versor-
gungsbereiche zu erwarten. In unmittelbarer Nahe zum Nahversorgungszentrum ,Deich-
horst-Center" kénnen auch von Nebensortimenten nachteilige Auswirkungen auf den zent-
ralen Versorgungsbereich ausgehen. Anders als vom Einwender vorgetragen, wiirde das
Nahversorgungszentrum durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auBerhalb des abgegrenzten Nah-
versorgungszentrums nicht gestérkt werden. Die rdumliche Abgrenzung dieses Zentrums
ist nicht willkiirlich getroffen worden. Die Flachen des Plangebietes wurden bewusst nicht
mit aufgenommen, da das festgelegte und konkret abgegrenzte Nahversorgungszentrum
ausreichend groB bemessen und somit in der Lage ist, die Nahversorgungsfunktion fiir die
Bevllkerung zu lbernehmen. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Sortimenten wiirden die Attraktivitdt und Stabilitit des bestehenden
Nahversorgungszentrums geféhrden. Hierdurch wiirde der Versorgungsbereich die ihm
zugedachte Konzentrations- und Sogwirkung verlieren.

= Der Einwender trug vor, dass die Auswirkungen des innerhalb des Gebietes beabsichtigten Einzel-
handels auf bestehende Versorgungszentren naher zu untersuchen seien, damit ein Einzelhandels-
ausschluss gerechtfertigt werden kdnne. Das Einzelhandelskonzept biete fiir die unterschiedlichen
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Begriindungsansatze keine hinreichende Grundlage mehr, weil es sich selbst gerade in einem frii-
hen Stadium der Fortschreibung befindet.

o Abwdgung: Die vom Einwender angeregte nédhere Untersuchung, welche Auswirkungen
von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet auf bestehende Versorgungszentren ausgehen,
ist nicht erforderlich. Das vorliegende Einzelhandelskonzept reicht aus, um abschlieBend
zu bewerten, ob ein geplantes Angebot bestimmter Warensortimente an konkreten Stand-
orten funktionsgerecht in das stadtebauliche Ordnungssystem der Gemeinde eingebunden
wdre. Das Einzelhandelskonzept erweist sich in diesem Zusammenhang als sachgerechte
und empirisch abgesicherte Bewertungsgrundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung. Der
Umstand, dass sich das Konzept derzeit in einem frilhen Stadium der Fortschreibung be-
findet, flhrt keineswegs dazu, dass es seinen anerkannten Status als valide Planungs-
grundlage verliert. Das Einzelhandelskonzept ist gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ein ge-
wichtiger Belang bei der Bauleitplanung, da sich der Rat der Stadt Delmenhorst noch im-
mer an diese informelle stéddtebauliche Planung gebunden hat.

6.1.2 Stellungnahme einer Behérde vom 11.10.2016

Durch die Polizeiinspektion Delmenhorst / Oldenburg-Land / Wesermarsch wurde am
11.10.2016 eine abwagungsrelevante Stellungnahme abgegeben. Die Stellungnahme wurde
zur Kenntnis genommen; der Bedarf an einer Anderung des Planentwurfes ergab sich hie-
raus nicht. Im Folgenden wird die Einwendung zusammengefasst und die vorgenommene
Bewertung der abwagungsrelevanten Belange dargestellt:

* Der Einwender trug vor, dass dem Planentwurf nicht zu entnehmen ist, wie die ErschlieBung des
Plangebietes erfolgen soll. Es wird angeregt, dass die Anbindung an die Wildeshauser StraBe nicht
vorgenommen werden sollte, weil damit eine nicht unwesentliche Beeintrachtigung des Verkehrs-
flusses einhergehen wiirde. AuBerdem weist der Einwender darauf hin, dass durch Lieferverkehre
keine Beeintrachtigungen des Individualverkehrs im 6ffentlichen StraBenraum erfolgen diirfe; auch
seien ausreichend dimensionierte Parkplatze fir die Kunden und Mitarbeiter vorzusehen.

o Abwégung: Durch die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 272 wird der
rechtskrdftige Bebauungsplan Nr. 272 vom 25.01.2001 in textlicher Form geédndert. Die
textliche Festsetzung dieses Anderungsplanes modifiziert den Katalog der im Gewerbege-
biet zuldssigen Nutzungen. Ansonsten bleiben sdmtliche Festsetzungen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes Nr. 272 — auch hinsichtlich der zuldssigen ErschlieBung der im Plan-
gebiet bestehenden Baugrundstiicke — bestehen.

6.2 Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Birgerinnen und Biirgern sowie Behor-
den und sonstigen Trégern offentlicher Belange wurde im Rahmen der éffentlichen Ausle-
gung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu den Pla-
nungsabsichten zu duBern und diese zu erbrtern. Die Beteiligung geméB § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4 Abs. 2 BauGB fand zwischen dem 30.11.2016 und 06.01.2017 statt. Die Durchfiih-
rung dieses Verfahrensschrittes wurde am 21.11.2016 amtlich bekanntgemacht. Durch die
Offentlichkeit wurden zwei abwagungsrelevante Stellungnahmen abgegeben (vgl. Kapitel
6.2.1 und 6.2.2). Aus Reihen der beteiligten Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurde eine abwagungsrelevante Stellungnahme abgegeben (vgl. Kapitel 6.2.3).

6.2.1 Stellungnahme aus der Offentlichkeit vom 02.01.2017

Durch die Offentlichkeit wurde am 02.01.2017 eine abwagungsrelevante Stellungnahme ab-
gegeben. Diese Einwender vertraten die Interessen der Eigentlimerin der unbebauten, im
Plangebiet gelegenen, Flurstiicke 160/305, 160/307 sowie 160/228 (jeweils Gemarkung
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1920, Flur 58). Der Stellungnahme wurde nicht gefolgt; der Bedarf an einer Anderung des
Planentwurfes ergab sich somit nicht. Die Einwender verwiesen zunéchst auf ihre im Rah-
mend er friihzeitigen Beteiligung in Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB abgegebene Stellung-
nahme vom 10.10.2016. Auf die entsprechende Abwégung wird daher verwiesen (vgl. Kapi-
tel 6.1.1). Im Folgenden wird die Einwendung zusammengefasst und die vorgenommene
Bewertung der abwagungsrelevanten Belange dargestellt:

Die Einwender geben zu bedenken, dass das private Interesse am Erhalt bestehender baulicher
Nutzungsrechte nicht sachgerecht mit dem &ffentlichen Interesse an einer stidtebaulichen Neu-
ordnung abgewogen wurde. Demnach wurde nicht ausreichend beriicksichtigt, dass sich der Ent-
zug baulicher Nutzungsméglichkeiten fiir den Betroffenen wie eine (Teil-)Enteignung auswirke.

AuBerdem habe die Grundstiickseigentiimerin ein berechtigtes, schutzwiirdiges Vertrauen in eine
mdgliche Einzelhandelsentwicklung auf ihren Grundstiicken. Dieses Vertrauen stiitze sich insbe-
sondere auf den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 272 und den bestehenden stidtebaulichen
Vertrag, den die Grundstlickseigentiimerin zur Entwicklung der Fliche abgeschlossen hat.

o}

Abwdgung: Das Eigentlimerinteresse an der Aufrechterhaltung der bestehenden Pla-
nungssituation wurde durch die Gemeinde erkannt, fiihrt jedoch nicht zu einem Verzicht
auf die vorliegende stédtebauliche Planung. Die Gemeinde hat durch § 1 Abs. 3 BauGB
den Auftrag, Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stidtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist. Die vorliegende Bauleitplanung ist erforderlich, um
den Erhalt und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sicherzustellen. Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten wiirden die At-
traktivitdt und Stabilitdt des bestehenden Nahversorgungszentrums ,Deichhorst-Center®
gefahrden. Hierdurch wiirde der Versorgungsbereich die ihm zugedachte Konzentrations-
und Sogwirkung verlieren. Der verfolgte 6ffentliche Zweck — die Steuerung des Einzelhan-
dels zur Sicherstellung des Erhalts und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
- kann nur durch die Anderung des Bebauungsplanes erreicht werden. Das 6ffentliche In-
teresse rechtfertigt den vorgenommenen Eingriff in das Eigentum der Eigentiimerin.

Die Grundstiicke kénnen auf der Grundlage von § 9 BauNVO i.V.m. dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 272 und der in Aufstellung befindlichen 3. Anderung auch zukiinftig
umfangreichen gewerblichen und wirtschaftlich tragfahigen Nutzungen dienen. Unter an-
derem sind hier auch zuklnftig Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten zuldssig. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes wirkt sich daher keinesfalls wie
eine (Teil-)Enteignung aus. Ein besonders gewichtiges Vertrauen der Eigentiimerin in die
Beibehaltung der planungsrechtlichen Situation kommt nicht in Betracht, da das ,Einzel-
handelskonzept fir die Stadt Delmenhorst® am 28.02.2008 beschlossen wurde und seit
diesem Zeitpunkt bekannt ist, dass der Standort nicht fur die Ansiedlung zentrenrelevan-
ten und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels vorgesehen ist. Auch aus der stidtebau-
lichen Vereinbarung sowie der rechtskraftigen Bebauungsplanung resultiert kein derartiges
Vertrauen des Einwenders in die Beibehaltung der derzeitigen planungsrechtlichen Situati-
on. Auf die Abwagung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung abgegebenen Stellung-
nahme vom 10.10.2016 wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Die Einwender lassen auBerdem auBer Acht, dass die Eigentlimerin in der Vergangenheit
selbst Anderungen im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 272 angestoBen
und positiv begleitet hat. Durch die Anderung der siidlich der ,Konrad-Adenauer-Allee® be-
findlichen Gewerbegebiete in Allgemeine Wohngebiete (Bebauungsplan Nr. 273, rechts-
kraftig seit 03.03.2007) wurde die ursplngliche stadtebauliche Planung einer weitgehen-
den Anderung unterworfen. Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 272 ist
von deutlich geringerer Auswirkung.

Die Einwender geben zu bedenken, dass der im Plangebiet bestehende ALDI-Discounter in der
Abwagung nicht ausreichend berticksichtigt worden sei. Die Mdglichkeit, stidtebaulich sinnvolle
Ergénzungen zu diesem Discounter zuzulassen sei ebenso unberiicksichtigt geblieben wie die Még-
lichkeit, das Areal des Discounters an das angrenzende Nahversorgungszentrum anzubinden.

Q

Abwdgung: Durch den im Plangebiet in der Vergangenheit genehmigten und errichteten
Discounter (,Aldi") wurde bereits in der Vergangenheit eine stddtebauliche Fehlentwick-
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lung eingeleitet. Es ist Auftrag der Gemeinde, derartige Fehlentwicklungen nicht weiter zu
verstarken und ihnen entgegenzutreten. Es ist daher eine entsprechende Bauleitplanung
zu betreiben. Der Verzicht auf eine weitere Erweiterung der Verkaufsfliche dieses beste-
henden Einzelhandelsbetriebes ist bereits Beschlusslage der politischen Gremien.

Das Nahversorgungszentrum ,Deichhorst-Center" wiirde durch die weitere Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auBer-
halb des abgegrenzten Zentrums nicht gestarkt werden; stattdessen wiirde es in seiner
Funktionsféhigkeit geféhrdet werden. Die rdumliche Abgrenzung dieses Zentrums ist nicht
willkiirlich getroffen worden. Die Flachen des Plangebietes wurden bewusst nicht mit auf-
genommen, da das festgelegte und konkret abgegrenzte Nahversorgungszentrum ausrei-
chend groB bemessen und somit in der Lage ist, die Nahversorgungsfunktion zu Uber-
nehmen. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
wiirden die Attraktivitdt und Stabilitdt des Nahversorgungszentrums gefihrden.

Die Einwender geben zu bedenken, dass das Einzelhandelskonzept keine ausreichende Grundlage
mehr bilde. Das Einzelhandelskonzept sei nicht mehr aktuell und auch sachlich nicht mehr zutref-
fend. Die tatsdchliche Planungsgrundlage bilde vielmehr die erfolgte Ansiedlung des ALDI-
Discounters. AuBerdem sehe das Einzelhandelskonzept ausdriicklich einen Ausbau der Nahversor-
gungsstrukturen im Deichhorst-Center vor.

(o]

Abwdgung: Der Planbereich befindet sich auBerhalb der im Einzelhandelskonzept abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereiche. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten und zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen jedoch ausschlieBlich im Hauptge-
schéftsbereich der Innenstadt sowie in Nahversorgungszentren angesiedelt werden. Die
Stadt Delmenhorst kommt mit der vorliegenden Bauleitplanung dem vom Rat der Stadt er-
teilten Auftrag nach. Der Umstand, dass sich das Einzelhandelskonzept derzeit in einem
frihen Stadium der Fortschreibung befindet, fiihrt keineswegs dazu, dass es seinen aner-
kannten Status als valide Planungsgrundlage verliert. Das Einzelhandelskonzept ist gemaB
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigen, da sich der Rat der
Stadt Delmenhorst noch immer an diese informelle stadtebauliche Planung gebunden hat.

Das Einzelhandelskonzept ist auch weiterhin als sachlich zutreffend zu bewerten. Durch
den im Plangebiet in der Vergangenheit genehmigten und errichteten Discounter (,Aldi")
wurde bereits in der Vergangenheit eine stadtebauliche Fehlentwicklung eingeleitet. Es ist
Auftrag der Gemeinde, derartige Fehlentwicklungen nicht weiter zu verstarken und ihnen
entgegenzutreten. Es ist daher zwingend eine entsprechende Bauleitplanung zu betreiben.
Der Verzicht auf eine weitere Erweiterung der Verkaufsfliche dieses bestehenden Einzel-
handelsbetriebes ist bereits Beschlusslage der politischen Gremien. Das Nahversorgungs-
zentrum ,Deichhorst-Center" wiirde durch die weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auBerhalb des abge-
grenzten Zentrums in seiner Funktionsfahigkeit gefahrdet werden. Die raumliche Abgren-
zung dieses Zentrums ist nicht willkiirlich getroffen worden. Die Fldchen des Plangebietes
wurden bewusst nicht mit aufgenommen, da das festgelegte und konkret abgegrenzte
Nahversorgungszentrum ausreichend groB bemessen und somit in der Lage ist, die Nah-
versorgungsfunktion zu ibernehmen. Die eingeleitete stadtebauliche Fehlentwicklung ist
somit nicht als tatsachliche Planungsgrundlage anzusehen.

6.2.2 Stellungnahme aus der Offentlichkeit vom 05.01.2017

Durch die Offentlichkeit wurde am 05.01.2017 eine abwéagungsrelevante Stellungnahme ab-
gegeben. Dieser Einwender vertrat die Interessen der Eigentiimerin des unbebauten, im
Plangebiet gelegenen Flurstiickes 160/213 (Gemarkung 1920, Flur 58). Die Eigentiimerin
beabsichtigt dort den Neubau eines Einzelhandelsbetriebes mit iiberwiegend zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Im Folgenden wird die Einwendung zusammengefasst und die vorgenom-
mene Bewertung der abwdgungsrelevanten Belange dargestellt:

Der Einwender tragt vor, dass die Anderung des Bebauungsplanes i.5.d. § 1 Abs. 3 BauGB nicht
erforderlich sei. Mit dem Ausschluss des nahversorgenden und zentrenrelevanten Einzelhandels be-
treibe die Stadt Delmenhorst ausschlieBlich eine Negativplanung aus Anlass einer geplanten Ein-
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zelhandelsansiedlung. Fir diese Negativplanung gebe es kein iibergeordnetes positives Planungs-
ziel. Das Einzelhandelskonzept der Stadt Delmenhorst kénne als solches Planungsziel nicht heran-
gezogen werden, weil es sich selbst gerade in einem frilhen Stadium der Fortschreibung befindet.
In diesem Zusammenhang sei auch der im Plangebiet bestehende ALDI-Discounter in der Abwi-
gung nicht ausreichend berlicksichtigt worden sei.

(o]

Abwdgung: GemdaB § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpline aufzustellen, so-
bald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Inner-
halb des Planbereiches wurde der Neubau eines Einzelhandelsbetriebes mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Hauptsortimenten beantragt. Die Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes sowie das beantragte konkrete Vorhaben stehen im Wi-
derspruch zum vom Rat der Stadt Delmenhorst beschlossenen Einzelhandelskonzept, das
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als &ffentlicher Belang zu beachten ist. Die Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes sind beim Vollzug dazu geeignet, wesentliche nach-
teilige Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung zu entfalten. Insbesondere sind ne-
gative Auswirkungen auf die Entwicklung der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche
zu beflirchten. Aus diesem Grund ist die Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes
erforderlich i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB.

Keineswegs handelt es sich bei der vorliegenden stddtebaulichen Planung um eine unzu-
lassige Negativ- bzw. Verhinderungsplanung. Die stadtebauliche Planung verfolgt positive
Planungsziele, ndmlich die Umsetzung des vom Rat der Stadt beschlossenen Einzelhan-
delskonzeptes. Es wurde beschlossen, dass das Einzelhandelskonzept fiir planungsrechtli-
che Entscheidungen der Verwaltung und des Rates der Stadt Delmenhorst zur Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche verbindlich ist. Die Verwaltung wurde auf-
gefordert, rechtskréftige Bebauungspléne dahingehend zu priifen, ob mit den Festsetzun-
gen die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes umgesetzt werden kénnen. Sollte dies
nicht der Fall sein, seien Bebauungsplane zu dndern. Entsprechende Anderungsbeschliisse
seien dem Rat der Stadt Delmenhorst vorzulegen.

Der Planbereich befindet sich auBerhalb der im Einzelhandelskonzept abgegrenzten zent-
ralen Versorgungsbereiche. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und zen-
trenrelevanten Hauptsortimenten sollen jedoch ausschlieBlich im Hauptgeschéftsbereich
der Innenstadt sowie in Nahversorgungszentren angesiedelt werden. Die Stadt Delmen-
horst kommt daher mit der vorliegenden Bauleitplanung dem vom Rat der Stadt erteilten
Auftrag nach. Der Umstand, dass sich das Einzelhandelskonzept derzeit in einem friihen
Stadium der Fortschreibung befindet, fiihrt keineswegs dazu, dass es seinen anerkannten
Status als valide Planungsgrundlage verliert. Das Einzelhandelskonzept ist geméB § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB zu beriicksichtigen, da sich der Rat der Stadt Delmenhorst noch immer an
diese informelle stddtebauliche Planung gebunden hat.

Der im Plangebiet bestehende Discounter (,Aldi") wurde beriicksichtigt. Durch diesen
wurde bereits in der Vergangenheit eine stadtebauliche Fehlentwicklung eingeleitet. Es ist
Auftrag der Gemeinde, derartige Fehlentwicklungen nicht weiter zu verstérken und ihnen
entgegenzutreten. Es ist daher zwingend eine entsprechende Bauleitplanung zu betreiben.
Der Verzicht auf eine weitere Erweiterung der Verkaufsfliche dieses Einzelhandelsbetrie-
bes ist bereits Beschlusslage der politischen Gremien. Die eingeleitete stédtebauliche
Fehlentwicklung ist somit nicht als tatséchliche Planungsgrundlage anzusehen.

* Der Einwender tragt vor, dass der Stadt Delmenhorst Fehler bei der Anwendung des Einzelhan-
delskonzeptes unterlaufen seien. Die Grundsatze seien im Bereich des Nahversorgungszentrums
~Deichhorst-Center" nicht angewendet worden. Auch bei der Ansiedlung des ALDI-Discounters sei
das Einzelhandelskonzept nicht angewendet worden.

o

Abwagung: Der Geltungsbereich der stadtebaulichen Planung umfasst ausschlieBlich au-
Berhalb des Nahversorgungszentrums ,Deichhorst-Center" gelegene Bereiche. Der fir das
Nahversorgungszentrum ,Deichhorst-Center" geltende Bebauungsplan ist rechtskraftig
und berticksichtigt die &ffentlichen und privaten Belange abschlieBend.

Im Bereich der vorliegenden stddtebaulichen Planung entspricht die Bauleitplanung den
Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes (Grundsatz 1: ,Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Hauptsortimenten sollen nur noch im Hauptgeschéftsbereich in der Del-
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menhorster Innenstadt zuldssig sein." / Grundsatz 2: ,Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten Hauptsortimenten sollen nur noch im Hauptgeschéftsbereich der In-
nenstadt sowie Nahversorgungszentren angesiedelt werden."), wonach nahversorgungs-
und zentrenrelevante Sortimente auBerhalb der Zentren nicht zuléssig sein sollen. Der im
Plangebiet bestehende Discounter (,Aldi") ist nicht als Planungsgrundlage anzusehen, da
dieser eine stadtebauliche Fehlentwicklung einleitete. Es ist Auftrag der Gemeinde, derar-
tige Fehlentwicklungen nicht weiter zu verstarken und ihnen entgegenzutreten. Es ist da-
her zwingend eine entsprechende Bauleitplanung zu betreiben.

Der Einwender gibt zu bedenken, dass die Anderung des Bebauungsplanes die Bestandsinteressen
der Grundstlickseigentiimerin verletze. Die Ansiedlung des ALDI-Discounters fiihre zu einem be-
griindeten Vertrauenstatbestand.

(o]

Abwdagung: Der im Plangebiet bestehende Discounter (,Aldi*) begriindet kein Vertrauen in
die Aufrechterhaltung der bestehenden Planungssituation, da dieser eine stidtebauliche
Fehlentwicklung einleitete. Es ist Auftrag der Gemeinde, derartige Fehlentwicklungen nicht
weiter zu verstdrken und ihnen entgegenzutreten. Es ist daher zwingend eine entspre-
chende Bauleitplanung zu betreiben. Ein besonders gewichtiges Vertrauen der Eigentime-
rin in die Beibehaltung der derzeitigen planungsrechtlichen Situation kommt schon daher
nicht in Betracht, da das Einzelhandelskonzept am 28.02.2008 beschlossen wurde und seit
diesem Zeitpunkt bekannt ist, dass der Standort nicht fiir die Ansiedlung zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels vorgesehen ist.

Der Einwender trégt vor, dass die Ansiedlung des geplanten Einzelhandelsbetriebes mit {iberwie-
gend zentrenrelevanten Sortimenten die vorhandene Einzelhandelslandschaft stirke.

O

Abwagung: Das Nahversorgungszentrum ,Deichhorst-Center® wiirde durch die weitere
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten auBerhalb des abgegrenzten Zentrums nicht gestérkt werden; stattdessen wiirde
es in seiner Funktionsfahigkeit gefdhrdet werden. Die rdumliche Abgrenzung dieses Zen-
trums ist nicht willkiirlich getroffen worden. Die Flachen des Plangebietes wurden bewusst
nicht mit aufgenommen, da das festgelegte und konkret abgegrenzte Nahversorgungs-
zentrum ausreichend groB bemessen und somit in der Lage ist, die Nahversorgungsfunkti-
on zu (bernehmen. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten wirden die Attraktivitdt und Stabilitdt des bestehenden Nahversorgungszent-
rums gefdhrden. Der Versorgungsbereich wirde die ihm zugedachte Konzentrations- und
Sogwirkung verlieren.

6.2.3 Stellungnahme einer Behérde vom 04.01.2017

Durch die Polizeiinspektion Delmenhorst / Oldenburg-Land / Wesermarsch wurde am
04.01.2017 eine abwdgungsrelevante Stellungnahme abgegeben. Die Stellungnahme wurde
zur Kenntnis genommen; der Bedarf an einer Anderung des Planentwurfes ergab sich hie-
raus nicht. Im Folgenden wird die Einwendung zusammengefasst und die vorgenommene
Bewertung der abwdgungsrelevanten Belange dargestellt:

Der Einwender trug vor, dass dem Planentwurf nicht zu entnehmen ist, wie die ErschlieBung des
Plangebietes erfolgen soll. Es wird angeregt, dass die Anbindung an die Wildeshauser Strale nicht
vorgenommen werden sollte, weil damit eine nicht unwesentliche Beeintrachtigung des Verkehrs-
flusses einhergehen wiirde. AuBerdem weist der Einwender darauf hin, dass durch Lieferverkehre
keine Beeintrachtigungen des Individualverkehrs im offentlichen StraBenraum erfolgen diirfe; auch
seien ausreichend dimensionierte Parkplatze fir die Kunden und Mitarbeiter vorzusehen.

o

Abwdqung: Durch die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 272 wird der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 272 vom 25.01.2001 in textlicher Form gesndert. Die
textliche Festsetzung dieses Anderungsplanes modifiziert den Katalog der im Gewerbege-
biet zuldssigen Nutzungen. Ansonsten bleiben sdmtliche Festsetzungen des rechtskr&fti-
gen Bebauungsplanes Nr. 272 - auch hinsichtlich der zuldssigen ErschlieBung der im Plan-
gebiet bestehenden Baugrundstiicke — bestehen.
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B Verfahren

Anderungsbeschluss 11.08.2016
Amtliche Bekanntmachung 16.08.2016
Amtliche Bekanntmachung 09.09.2016

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie Beteiligung 20.09.2016 - 11.10.2016

der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
[in Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB]

Amtliche Bekanntmachung 21.11.2016

Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der 30.11.2016 - 06.01.2017
Behorden und sonstigen Trager Gffentlicher Belange
[gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB]

Satzungsbeschluss 28.02.2017

Erneuter Satzungsbeschluss 19.02.2020
(mit rlckwirkender Inkraftsetzung zum 15.03.2017 gemaB § 214 (4) BauGB)

9.3 2o 2z

Delmenhorst, den Delmenhorst, den

Py .

/

4
Fritz Briinjes Ulrich Thm

(Fachbereichsleiter Planen, Bauen, Um- (Fachdienstleiter Stadtplanung)
weltschutz, Landwirtschaft und Verkehr)
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