Nordliche Langenwisohs

e

Stadt Delmenhorst

Begrindung

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 139
"Nordliche LangenwischstraBRe/Hindenburg-
stralRe™

fur Flachen beidseitig des nérdlichen Teils der Langenwischstrale und
nordéstlichen Teils der Hindenburgstrale

Anderung in textlicher Form

ohne Mafistab

Rechtskraftig seit 04.05.2012



1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 139 "Nardliche Langenwischstralle/Hindenburgstrale”

© O N OO oA 0N -

-
©

11.
11.1
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
18.
20.

Planaufstellung/AufstellungsbeschlUuss...............cocoiiiiii e 3
Planunterlage. ... 3
Lage und rdumliche Begrenzung des Geltungsbereiches.............cc..ccccocceiiiiiiinn 3
Bestehendes BaureCht. ..o, 3
ANSChIUSSPIANUNGEN. ..., 4
Erforderlichkeit und Planungsaniass...........c.cooioioiiiiii e, 4
Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung..............cc....ccoeeee, 5
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan..............c.coooiiiiiiiiiiicci e 5

Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen/
Inhalte und Ziel des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes..............ccooccoevieviicininnnn, 5
Stadtebauliche Situation/Individuelle értliche Bestandsaufnahme und

Bewertung der Einzelhandelsnutzungen. ..o 8
Planungsziele/Planungsinhalf...............o.ccooiiiiii e, 9
Art der baulichen NUEZUNG.............o.oiiiii e 9
Berilicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft..................c...ccoooe . 13
Belange des Verkehrs/Verkehrliche ErschlieRung/OPNV............ccccoocvviiiciiiinenn. 13
Ver- UNd ENtSOTQUNG. ......o.ooiiii et 13
Belange der Denkmalpflege. ..o 13
KamPIMItteL ..o 14
UMWEHRDEIICNE. ... e 14
Abwagung der Belange gemal § 1 Abs. 7 BauGB...............ccccoooiiiiiiiiii 15
Stadtebauliche Daten...........ccooiiiii i 17
VerfanrENSVEIMEIKE. ... ..o 17



1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 139 "Nérdliche Langenwischstrafle/Hindenburgstrale”

1 Planaufstellung/ Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 08.06.2011 be-
schlossen, die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 139 "Nérdliche Langenwischstra-
Re/Hindenburgstrale" fur Flachen beidseitig des nérdlichen Teils der Langenwischstrale
und nordéstlichen Teils der Hindenburgstrale aufzustellen. Ziele des Bebauungsplans sind
die Umsetzung des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Delmenhorst und so-
mit die Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben sowie die Steuerung der Zu-
lassigkeit von Vergnlgungsstatten. Die GroRe der maximal zulassigen Verkaufsflache von
selbsténdigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem Haupt- oder Randsortiment
sowie nicht-innenstadt-relevantem Hauptsortiment wird begrenzt. Vergnligungsstatten sollen

unzuléssig sein.
Die Anderung wird als textliche Anderung durchgefiihrt.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.06.2011 amtlich bekannt gemacht.

2 Planunterlage

Als Plangrundlage fir dieses textliche Anderungsverfahren dient eine Auszug aus der auto-
matisierten Liegenschaftskarte (ALK) aktuellen Standes im MaRstab 1:2.000. Nach den Ver-
waltungsvorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB 39.1.3) ist die Herstellung einer Plan-
unterlagen durch die zustandige Kataster- und Vermessungsverwaltung bei Bebauungsplan-
anderungen, die ausschlie3lich in textlicher Form vorgenommen werden, nicht erforderlich.

3 Lage und rdumliche Begrenzung des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans

Das Plangebiet liegt im 6stlichen Stadtgebiet und umfasst Flachen im Wesentlichen beidsei-
tig des ndrdlichen Teils der LangenwischstralBe sowie beidseitig des auBersten ostlichen
Teils der Hindenburgstrae. Das sog. Heidkrug-Center zwischen Bremer Stralle und Hin-
denburgstrae und der Gastronomiebetrieb Schierenbeck liegen innerhalb des Plangebietes.
Von der Plananderung erfasst ist der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.

139.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 11,2 ha.

4 Bestehendes Baurecht
Flr den Planbereich besteht der Bebauungsplan Nr. 139 vom 13.07.1979.

Der Bebauungsplan setzt beidseitig der LangenwischstraBe Uberwiegend Allgemeine
Wohngebiete fest. Eine kleine Teilflache Ostlich der Langenwischstrale im mittleren Bereich
ist als eingeschrénktes Gewerbegebiet GE 1 festgesetzt. Im nérdlichen Teilabschnitt der
Langenwischstrale sind fur den Eckbereich Hindenburgstrale und die Flachen stlich der
Stralle bis zur Bremer StralRe Mischgebiete (Ml und MI 1) festgesetzt. Im Ml 1 sind Wohn-
gebdude unzuldssig, Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebs-
inhaber und -leiter sind zulassig.

Unmittelbar daran &stlich anschlieend befindet sich ein Sondergebiet "Schielsportaniage”.
Das im Geltungsbereich gelegene Heidkrug-Center und angrenzende Flachen sind bis zur

westlichen Plangebietsgrenze als eingeschranktes Gewerbe GE 1 festgesetzt. Es sind nur
solche Anlagen (und Betriebe) zuléssig, deren Emissionen (das Wohnen) nicht wesentlich

stéren.
Bei der Beurteilung von Bauvorhaben ist die Baunutzungsverordnung von 1977 anzuwen-
den.
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5 Anschlussplanungen

Das Plangebiet grenzt ¢stlich an unbebaute Flachen an, die dem Aulenbereich zuzuordnen
sind und landwirtschaftlich genutzt werden. Im Nordosten entlang der Bremer Stralle schlie-
Ren im Bereich des Bahniibergangs unbeplante bebaute Flachen mit Wohngeb&duden und
Dienstleistern (Backerei, Banken, Laden) an.

Nordlich der Bremer Strale grenzt der Bebauungsplan Nr. 177 und seine textliche Anderung
Bebauungsplan Nr. 177 TA 1 an. Dieser wird ebenfalls derzeit textliche gedndert zur Steue-

rung von Einzelhandelsbetrieben und Vergnigungsstatten.

Westlich grenzt das Plangebiet an den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 263 mit Allgemei-
nen Wohngebieten sowie an bebaute Flachen nach § 34 BauGB an.

6 Erforderlichkeit und Planungsanlass

Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes:

Fur das Gebiet der Stadt Delmenhorst hat der Rat am 28.02.2008 ein Einzelhandelskonzept
beschlossen mit dem Ziel der Steuerung der Einzelhandelsentwickiung. Das Einzelhandels-
konzept stellt fortan eine Entwicklungsplanung flr zuklnftige stéddtebauliche Planungen dar.
Far einen Teil des Plangebietes trifft das Einzelhandelskonzept klare Aussagen zur Einzel-
handelsentwickiung. Das dort befindliche perspektivische Nahversorgungszentrum Heidkrug
soll gestarkt und weiter entwickelt werden. Gleichzeitig soll bei aullerhalb der Hauptge-
schéftslage der Innenstadt liegenden Einzelhandelsstandorten der zuldssige Umfang innen-
stadtrelevanter Sortimente betrachtet und festgelegt werden. Mit dem anstehenden Ande-
rungsverfahren werden diese Ziele des Einzelhandelskonzeptes verbindlich in der Bauleit-

planung verankert.

Steuerung von Vergniiqungsstétten:

Seit geraumer Zeit werden verstarkt Antrage auf Errichtung von Spielhallen im gesamten
Stadtgebiet gestellt. Insbesondere in Bereichen, wo durch die Aufgabe vormals gewerblicher
Nutzungen entsprechend geeignete Immobilien zur Vermarktung anstehen, ist haufig eine
Spielhalle als Folgenutzung aufgrund der hohen Rendite interessant. Es werden hohe Kauf-
preis-, Miet- oder Pachtzahlungen von den Betreibern bezahlt und als Folge die Flachen der
Verwertung fur sonstige Nutzungen entzogen. Innerhalb dieses Planbereichs liegt fur den
stdlichen Teil des sog. Heidkrug-Centers an der Hindenburgstrae ein Antrag auf Errichtung
von vier zusammenliegenden mischgebietstypischen Spielhallen vor, zwei davon in einem
leerstehenden Gebaudeteil und zwei innerhalb des jetzigen Drogeriemarktes.

Spielhallen sind eine Unterform der Vergntgungsstatten. im eingeschrénkten Gewerbegebiet
und auch in den Mischgebieten sind Vergnlgungsstatten auf der Grundlage der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) von 1977 generell als Gewerbebetriebe bzw. nicht stérende
Gewerbebetriebe zuldssig, sofern sie nicht die kerngebietstypischen Grofie von 100 m? (-
berschreiten. Die beantragten Spielhallen sind unter Umstanden genehmigungsféhig (unge-
achtet der oft unklaren Bewertung und rechtlichen Prifung des raumlichen Zusammenhangs
von mehreren Spielhallen zu einem gréReren Spielecenter).

Da im Heidkrug-Center bereits zwei Spielhallen vorhanden sind, besteht Handiungsbedarf
zur Steuerung der Zulassigkeit von Spielhallen . Eine héhere Anzahl von Vergniigungsstat-
ten und die entstehende Haufung hatte negativen Einfluss auf die durch Wohnnutzung ge-
préagte Umgebung und die Entwicklungsméglichkeiten des perspektivischen Nahversor-
gungszentrums Heidkrug.

Daruber hinaus ist zu befurchten, dass aufgrund der Lagegunst des Plangebietes fir Ver-
gnlgungsstatten rsp. insbesondere Spielhallen die gewlinschte Ansiedlung von nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben erschwert oder sogar ganzlich verhindert wird. Mit
dem Baugesuch auf Nutzungsanderung von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel (Dro-
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geriemarkt) in eine Spielhalle kindigt sich die Schwéachung des Einzelhandelsstandortes
bereits an. Die Umsetzung der Ziele des Einzelhandelskonzeptes ist gefahrdet.

7 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP) wird Delmenhorst die
Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunktionen zugewiesen. Aufgaben-
schwerpunkt des Mittelzentrums ist die Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeits-
statten. Die Teilfunktion des Oberzentrums umfasst die Versorgungsfunktion im Einzelhan-
del, im schulischen Bildungsbereich sowie mit Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge.

Aus dieser landespolitischen Funktionszuweisung lassen sich kommunale Handlungs- und
Mafnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hintergrund der Baulandverknap-
pung und steigenden Kosten fir Bauland und Bauwerkserstellung auch in Delmenhorst zur
Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten sowie der Kontinuitat stadtischer Wachstums-
prozesse beizutragen haben.

Mittelzentren mit Teilfunktionen eines Oberzentrums haben ausgewahlte oberzentrale Ein-
richtungen fur einen gréleren Verflechtungsbereich bedarfsgerecht bereitzustellen. Zugleich
sollen sie die Versorgungsaufgaben von zentralen Orten mittlerer und unterer Stufe erflillen
und Uber ein entsprechendes Angebot an Einrichtungen verfligen. Sie stellen Versorgungs-
bereiche auch flr umliegende Unterzentren dar und sollen neben der Grundversorgung den
mittelfristigen und gehobenen Bedarf abdecken.

Die Aussagen des Landes-Raumordnungsprogramms stellen Ziele der Raumordnung im
Sinne von § 3 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) dar. Sie sind verbindliche Vorgaben in
Form von raumlich und sachlich bestimmten und bestimmbare, vom Trager der Landes- und
Regionalplanung abschlieRend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen
in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes. Fur die ge-
meindliche Bauleitplanung besteht eine Anpassungspflicht ( § 1 Abs. 4 BauGB).

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielsetzungen der Raumordnung und Landesplanung
entsprochen. Die Festsetzungen zur Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandel entspre-
chen der oberzentralen Teilfunktion. Die Wohnnutzung innerhalb der Mischgebiete soll durch
die Planfestsetzungen zum Ausschluss von Vergnligungsstatten gesichert und entwickelt
werden.

8 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt flr den
Planbereich gewerbliche und gemischte Bauflachen sowie Wohnbaufldchen und ein Sonder-
gebiet SchieRstand dar. Mit der textlichen Anderung werden die Gebietsfestsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 139 nicht verdndert. Somit bleiben die aus dem Fl&-
chennutzungsplan entwickelten Festsetzungen unverdndert bestehen. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

9 Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen/
Inhalt und Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Bezogen auf das Stadtgebiet:

Der Strukturwandel im Einzelhandel hat auch in Delmenhorst zu einer Fehlentwicklung der
Einzelhandelsstruktur geflhrt. Die Stadt hat zur Steuerung der zukinftigen Einzelhandels-
entwicklung ein Einzelhandelskonzept erstelit. Der Rat der Stadt hat das Einzelhandelskon-
zept am 28.02.2008 beschiossen. Das Einzelhandelskonzept stelit fortan eine Entwicklungs-
planung gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB dar, die aufgrund der Selbstbindung der Gemeinde
(durch Ratsbeschluss) mit dem entsprechenden Gewicht in die Bauleitplanung einzustellen
ist. Mit dem Einzelhandelskonzept liegt nunmehr ein sachlich begriindetes und schlissiges
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gemeindliches Gesamtkonzept vor, das klare Funktionszuweisungen fir die in der Gemeinde
angestrebte Einzelhandelsstruktur und Entwicklung enthélt.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept unterscheidet bei der Steuerung des Einzelhandels
drei Bereiche rsp. Zentrenhierarchien, flr die detaillierte Grundsatze der Entwicklung gelten
(s.u. 1 —= 3). Mit diesen Grundséatzen soll die Ansiedlung unterschiedlicher Formen des Ein-

zelhandels gesteuert werden.

Zur Unterscheidung der Einzelhandelsbetriebe werden die Begriffe "zentrenrelevant" und
"nahversorgungsrelevant" im Einzelhandelskonzept verwendet. Die vom Verfasser des Ein-
zelhandelskonzeptes gewahlte Bezeichnung "zentrenrelevant" weicht von der in der Pla-
nungspraxis eher gebrauchlichen Bezeichnung "innenstadtrelevant" ab. Der Begriff "innen-
stadtrelevant” hat zunehmend Eingang in die planerische Praxis gefunden insbesondere bei
der typisierenden Betrachtung der BauNVO. Die Oberverwaltungsgerichte stimmen in der
Auffassung und in mehreren einschlagigen Urteilen Gberein, dass die Begriffe "innenstadtre-
levant” und "nicht-innenstadtrelevant” eine derartige Verfestigung in der Realitat des Einzel-
handels und in der bauplanungsrechtlichen Praxis erlangt haben, dass sie als typusbildend
i.S. v. § 1(9) BauNVO fur Einzelhandelsbetriebe eingesetzt werden kénnen. Bei den innen-
stadtrelevanten Sortimenten handelt es sich in der Regel um solche, die z.B. viele Innen-
stadtbesucher anziehen, einen geringen Flachenanspruch haben, haufig im Zusammenhang
mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden und Uberwiegend ohne Pkw transpor-
tiert werden kénnen. Damit ist ein Anlagentyp beschrieben, der hinreichend genau gegen-
Uber anderen Einzelhandelstypen abgegrenzt ist. Der Begriff "zentrenrelevant" hingegen
birgt Interpretationsméglichkeiten zum Beispiel welches Zentrum gemeint ist. Der Begriff wird
eher in der Raumordnung bei der Bildung der Hierarchie der zentralen Orte angewandt. Auf
der Ebene des Bebauungsplans sollen deshalb die flir jedermann verstandlichen Begriffe
“Innenstadtrelevanz”, "innenstadtrelevant" und "nicht-innenstadtrelevant” Verwendung fin-

den.
Die Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes sind:
1.) Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment

Zur Starkung der Hauptgeschéftslage der Innenstadt soll die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment nur noch im Hauptgeschaftsbereich der
Delmenhorster Innenstadt zulédssig sein und an anderen Standorten aulerhalb der Hauptge-
schéftslage weitestgehend vermieden werden (siehe Einzelhandelskonzept Seite 101). Au-
Rerhalb der Hauptgeschéaftslage kénnen Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten
Sortimenten dann zugelassen werden, wenn von ihnen keine Negativwirkungen auf den
Hauptgeschéaftsbereich zu erwarten sind wie zum Beispiel durch die spezielle Art des Sorti-
ments, die VerkaufsflaichengréRe oder Agglomerationswirkungen. GemaR Einzelhandels-
konzept sind aulerhalb gelegene Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsor-
timent ab einer Verkaufsflache von 400 m? als kritisch fur die Innenstadt anzusehen. Im Ein-
zelfall ist aber auch eine VK-Flache von bis zu 400 m? unvertraglich. Deshalb ist die Einzel-
fallprifung unentbehrlich, um die Ziele des Einzelhandelskonzeptes zu erreichen.

Fur die Stadt Delmenhorst wurde eine Liste mit innenstadtrelevanten Sortimenten erstellt.
Sie ist Bestandteil des vom Rat beschlossenen Einzelhandelskonzepts. Sie stellt fortan die
Grundlage fur die Prifung von Vorhaben und fur die Bauleitplanung dar.

2.) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen nur noch im
Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt sowie den Nahversorgungszentren angesiedelt wer-
den. Gleichwohl werden von Betreibern und Investoren nachgefragte Standorte und beab-
sichtigte Vorhaben jeweils geprift und mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes abgegli-
chen. Im Einzelfall kénnen in begrenztem Rahmen Ansiedlungen sinnvoll und mdglich sein
ohne die Einzelhandelsentwicklung zu gefahrden zum Beispiel zur Sicherung der Grundver-

sorgung.
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3.) Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevantem Hauptsortiment

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevantem Hauptsortiment sollen vorrangig im
Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt und an den Sonderstandorten Seestralle und Rei-
nersweg zugelassen werden. Das Einzelhandelskonzept empfiehlt die Entwicklung dieser
sog. "Vorrangstandorte", weil sie sich durch bestehende Entwicklungspotenziale, positive
Agglomerationseffekte und gute verkehrliche Erreichbarkeit besser eignen als andere Stand-
orte. Die genannten Entwicklungspotenziale beruhen auch auf den damaligen Leerstdnden
insbesondere an der SeestralRe. Weitere Sonderstandorte sollen nach Mdéglichkeit nicht er-
6ffnet werden. In bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten sollen Einzelhandelsansied-
lungen mdoglichst vermieden werden, um die damit verbundene, oft drastische Erhéhung der
Bodenpreise und den dadurch entstehenden Wettbewerbsnachteil fur insbesondere mittel-
standische Handwerksbetriebe zu vermeiden. Die Flachen sollen anderen gewerblichen Nut-
zungen des Handwerks oder der Produktion vorbehalten bleiben.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevantem Hauptsortiment fiihren haufig ein er-
génzendes Randsortiment mit innenstadtrelevanten Produkten. Ein voélliger Ausschliuss ist
laut Einzelhandelskonzept unrealistisch. Eine Beschrankung des Umfangs innenstadtrele-
vanter Randsortimente wird empfohlen sowie die Vermeidung eines "Shop-in-Shop-Systems"
(s. Seite 104 des Einzelhandelskonzeptes).

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Delmenhorst steht auf der Homepage unter
www.delmenhorst/verwaltung/fachdienste/803/einzelhandel/ und bei der Stadtverwaltung/
u.a. beim Fachdienst Stadtplanung zur Einsichtnahme zur Verflgung.

Bezogen auf das Plangebiet:

Im Einzelhandelskonzept werden Flachen innerhalb des Plangebiets als "Perspektivisches
Nahversorgungszentrum Heidkrug" festgelegt (s. nachstehenden Planausschnitt). Das be-
stehende Heidkrug-Center und der bestehende Getrankemarkt stellen einen wichtigen zent-
ralen Versorgungsbereich mit Gltern des taglichen Bedarfs fir die umliegenden Wohngebie-
te dar. Es greifen die oben unter 2.) genannten Ziele des Einzelhandelskonzepts.

Karte 25: Perspektivisches Nahversorgungszentrum Heidkrug
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10 Stadtebauliche Situation/individuelle 6rtliche Bestandsaufnahme
und Bewertung der Einzelhandelsnutzungen

Auf der Grundlage der Bebauungsplanfestsetzungen hat sich die bauliche Entwicklung in
grol3en Teilen vollzogen. Lediglich 6stlich der Langenwischstrale im nérdlichen und siid-
lichen Strallenabschnitt sind die angrenzenden Flachen noch unbebaut. Die gewerbliche
Nutzung konzentriert sich auf den Bereich an der Bremer Strale innerhalb des Mischge-
bietes (Gastronomiebetrieb Schierenbeck) und Gewerbegebietes (Heidkrug-Center und
westlich Nachbarfldchen). Das Heidkurg-Center umfasst heute Einzelhandelsnutzungen
(Drogeriemarkt, Antiquariat, Handel mit Tresoren und Sicherheitsschranken), Arzte, eine
Apotheke, ein Sonnenstudio und zwei Spielhallen mit einer Grée von jeweils 164,57 m?

und 215,49 m2..

Das Heidkrug-Center ist im beschlossenen Einzelhandelskonzept der Stadt Delmenhorst
vom 28.02.2008 als perspektivisches Nahversorgungszentrum Heidkrug festgelegt. Der
Standort soll demnach mit Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung gestarkt und wei-

terentwickelt werden.

Der Gastronomiebetrieb und das Heidkrug-Center sind weiterhin im stadtebaulichen Zu-
sammenhang mit den nérdlich und weiter 6stlich beidseitig der Bremer Straflle liegenden
Flachen zu sehen. Die dortigen Nutzungen umfassen Einzelhandel, Dienstleister und
Handwerk (Getrankemarkt, Computerladen, Second-Hand-Kinderkleidungsgeschaft, Bank

und Bankservice, Fris¢r, Backerei).

In Zusammenhang mit dem Nahversorgungsstandort des Heidkrug-Centers ist dartber hin-
aus der weiter stadteinwarts gelegene Lebensmittelmarkt "Netto" zu sehen. Er stellt die
Grundversorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs (Nahversorgung) fiir gro3e Teile der im
Stadtosten gelegenen Wohngebiete dar. Die Wohngebiete erstrecken sich sidlich bis zur
Syker Stralle, nérdlich bis zur Bahnlinie und darliber hinaus bis zum Aullenbereich rsp. Sied-
lungsrand, dstlich bis zur Stadtgrenze sowie weit stadteinwérts. Die néchstgelegenen Ein-
zelhandelsbetriebe mit einem vergleichbaren Nahversorgungsangebot sind zwischen 1,6 km
(Aldi Syker Straf’e) und 2,0 km (Inkoop Bremer Strafle und Kaufland Reinersweg) entfernt.
Der bestehende Einzelhandelsbetrieb ist somit unverzichtbar fur die Grundversorgung der
Bevélkerung und erganzt das derzeitige Angebot im Nahversorgungszentrum.

Die individuelle ortliche Bestandsaufnahme gibt Aufschluss darlber, ob die Ziele des Einzel-
handelskonzeptes nach wie vor gerechtfertigt und umsetzbar sind oder ob Besonderheiten in
der Nutzungsstruktur im Plangebiet oder seiner Umgebung vorliegen, die ein Abweichen von
den Zielen des Einzelhandelskonzeptes ermdglichen oder sogar erfordern.

Die vorhandenen Nutzungen im Betrachtungsraum (Plangebiet und ndhere Umgebung) glie-
dern sich im Wesentlichen in folgende Bereiche:

=  Wohngebaude

=  Selbsténdige Einzelhandelsbetriebe
= Gewerbebetriebe

» Dienstleistungsbetriebe

= Freiberuflich Tatige

=  Vergnlgungsstéatten/Spielhallen

»  Schank- und Speisewirtschaften

Die Bremer Stralle stellt eine wichtige Verbindung zwischen Delmenhorst und Bremen dar.
Insbesondere von Berufspendlern wird sie taglich und in hohem MaRe in Anspruch genom-
men. Entsprechend attraktiv sind die angrenzenden Grundstiicke fur Nutzungen, die sich
auch an einen gréReren, Uber das engere Umfeld hinausgehenden Personenkreis richten.
Das Heidkrug-Center, der Getrankemarkt und der Netto-Lebensmittelmarkt bieten Guter der
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Nahversorgung rsp. fUr den taglichen Bedarf. Ausreichende Parkmdoglichkeiten erhthen die
Attraktivitat des Standortes. Ergénzend befinden sich im Heidkrug-Center Dienstleistungsan-
gebote wie Arzte und eine Apotheke. Der vorhandene Nutzungsmix entspricht den Zielen
des Einzelhandelskonzeptes und ist durch noch untergenutzte benachbarte Flachen weiter

entwickelbar.

Auch wenn das Angebot mit Gltern der Nahversorgung derzeit tendenziell rlickliaufig ist und
am Standort Leerstande zu verzeichnen sind, ist die stadtebauliche Zielrichtung nach wie vor
richtig und soll weiter verfolgt werden. Die Grundversorgung umfangreicher Wohngebiete
erfolgt derzeit durch diesen Standort und seine Umgebung. Die Ziele des Einzelhandelskon-
zeptes entsprechen somit den vorhandenen stadtebaulichen Strukturen und sind weiterhin

umsetzbar.

Im Bereich des Heidkrug-Centers befinden sich in einem Gebaude direkt nebeneinander
zwei Spielhallen. Die vielbefahrene Bremer Stralle bietet auch flir diese Nutzung eine gute
Lagegunst, wie der vorliegende Antrag flr vier weitere Spielhallen in unmittelbarer Nachbar-
schaft zeigt. Die Haufung von Spielhallen fuhrt dazu, dass sich der Bereich als "Spielerort"
etabliert. Er dient dann nicht mehr ausschlieRlich dem Bedarf an Freizeitbeschaftigung und
Entspannung der Bevolkerung aus der ndheren Umgebung sondern ist auch fir einen weiter
entfernt wohnenden Uberregionalen Kundenkreis attraktiv. Die Folgen sind negative stadte-
bauliche Auswirkungen auf die nahe gelegenen Wohngebiete verbunden mit einem Trading-
Down-Prozess insgesamt fir den Nahversorgungsstandort Heidkrug. Dariiber hinaus wird
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zur Starkung des Nahersorgungszentrums er-
schwert oder unméglich gemacht.

11 Planungsziele/ Planungsinhalt
Der Bebauungsplan dient der Umsetzung des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes.

Planungsziel ist die Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben und Vergni-
gungsstatten.

11.1  Art der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan Nr. 139 getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
werden durch folgende textliche Anderungen geéndert und ergénzt. Alle sonstigen und
zeichnerischen Festsetzungen bleiben bestehen.

11.1.1  Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben

im Gewerbegebiet:

Im eingeschréankten Gewerbegebiet (GE 1) sollen zukinftig selbstéandige Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zuldssig sein. Damit wird dem Ziel des
Einzelhandelskonzeptes entsprochen, wonach der im Plangebiet bestehende Einzelhandels-
schwerpunkt des Heidkrug-Centers als Nahversorgungszentrum gestéarkt und entwickelt

werden soll.

Weiterhin sind im GE 1 Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevantem Hauptsorti-
ment zuldssig. Die stddtebauliche und rdumliche Struktur im Plangebiet iasst keine groffla-
chigen Ansiedlungen und keinen Konkurrenzstandort zu den Sonderstandorten Seestrale

und Reinersweg erwarten.

Bei beiden oben genannten Einzelhandelsbetriebsformen, mit nahversorgungsrelevantem
und nicht-innenstadtrelevantem Hauptsortiment wird das Randsortiment fir innenstadtrele-
vante Sortimente auf max. 100 m? Verkaufsflache reduziert.

Selbstandige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment sind hier
ebenfalls nur bis zu einer maximalen Verkaufsfliche von 100 m? zuldssig. Der Umfang
der Zuidssigkeit innenstadtrelevanter Sortimente wird damit zur Wahrung der vorgenann-
ten Ziele stark eingeschrankt. Sie runden das Angebot im Nahversorgungszentrum sinn-
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 139 "Ndardliche Langenwischstralte/Hindenburgsiralle”

voll ab und erh&hen die Attraktivitat als Einkaufs- und Versorgungsstandort. Bei anderen
HauptverkehrsstraBen im Stadtgebiet wie die Oldenburger Stralle und Bremer Stralle
weiter stadteinwarts wurden in jingere Vergangenheit ahnliche Festsetzungen getroffen.
Flachen entlang der HauptverkehrsstraBen verflgen auch Uber eine Durchmischung mit
sehr kleinteiligem Einzelhandel, darunter auch innenstadtrelevante Sortimente. Die zulés-
sige Verkaufsflache von 100 m? liegt jedoch deutlich unterhalb des Schwellenwertes des
Einzelhandelskonzeptes von 400 m?. In Frage kommen Einzelhandelsbetriebe zum Ver-
kauf von Blumen, Second-Hand-Kleidung, Sammlerwaren wie Briefmarken oder Modell-
bauwaren. Diese Betriebe verfiigen in der Regel Uber eine geringe Verkaufsflaiche und
befinden sich Uberwiegend nicht in der Hauptgeschéaftslage.

in den Mischgebieten:

Fur die Mischgebiete (Ml und Ml 1) ist die Steuerung der zuldssigen Einzelhandelsbetrie-
be ebenfalls angestrebt. Wie in der stadtebaulichen Situation (Kapitel 10) detailliert be-
schrieben, stelit sich das Nahversorgungszentrum nicht allein sondern zusammen mit
angrenzenden Flachen als solches dar. Die LangenwischstralBe stellt eine wichtige ver-
kehrliche Verbindung zwischen der Bremer Strale und der Syker Strale dar. Das Heid-
krug-Center ist von Stden von der Langenwischstrafle und Hindenburgstralle aus er-
reichbar. Die Mischgebiete liegen quasi vis-a-vis.

Die vorgenannten Festsetzungen zur Zuladssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Gewer-
begebiet sollen auch fir die Mischgebiete gelten mit einem Unterschied:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevantem Hauptsortiment sind nur bis zu ei-
ner Gré3e von 200 m? Verkaufsflache zulassig. Diese Grofle liegt deutlich niedriger als
der Schwellenwert des Einzelhandelskonzeptes (400 m?) und der allgemeinen Zul&ssig-
keit im Mischgebiet (in der Regel 800 m?). Mit der Festsetzung wird dem Ziel des Einzel-
handelskonzeptes zur Konzentration nicht-innenstadtrelevanter Einzelhandelsbetriebe an
den Sonderstandorten Seestralle und Reinersweg entsprochen und gleichzeitig die bishe-
rigen Nutzungsmaoglichkeiten der Grundstlicksinhaber nicht zu sehr eingeschrankt.

Textliche Festsetzungen zur Einzelhandelssteuerung:

In den Mischgebieten (Ml und MI 1) sowie dem Gewerbegebiet (GE 1) sind selbstadndige
Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment mit einer maximalen
Verkaufsflache von 100 m? zuldssig.

In den Mischgebieten (Ml und MI 1) sind selbstédndige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
innenstadtrelevantem Hauptsortiment mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m?

zulassig.

In den Mischgebieten (Ml und Ml 1) sowie dem Gewerbegebiet (GE 1) ist bei selbstandi-
gen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-innenstadtrelevantem oder nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment ein innenstadtrelevantes Randsortiment mit einer maximalen
Verkaufsflache von 100 m? zulassig.

In den Mischgebieten (Ml und Mi 1) sind Vergnlgungsstatten gemal § 6 (2) Nr. 8 BauN-
VO und die ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten gemaf § 6 (3) BauNVO
nicht zulassig.

Im Gewerbegebiet (GE 1) sind die ausnahmsweise zuldssigen Vergntgungsstatten ge-
maf § 8 (3) Nr. 3 BauNVO nicht zulassig.

Die innenstadtrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten Sorti-
mente sind der Delmenhorster Sortimentsliste zu entnehmen, die Bestandteil des beschlos-
senen Einzelhandelskonzeptes ist. Sie sind im Folgenden aufgelistet.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 139 "Nordliche Langenwischstrafie/Hindenburgstrale

Innenstadtrelevante Sortimente:

Biroariikel
Sortimentsbhuchhandel

Herren-, Damen- und Kinderbekleidung

sonstige Bekleidung (z.B. Berufshekleidung, Lederbekleidung eic.)
Meterware fir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren,
Wiische und Miederwaren, Bademoden

Schuhe
Lederwaren, Taschen, Ko#er, Schirme

Glas, Porzellun, Feinkeramik
Hausrat, Schneidwaren und Bestecke
Havshaltswaren

Geschenkartikel

Spielwaren
Kinstler-, Hobby- unud Bastelartike! im weitesten Sinne

Musikinstrumente und Zubehér
Sammierbriefmarken und -minzen

Sportbekleidung und ~schuhe

Sportartikel und ~gerdte {ohne Sporigrobgerdte)
Camping- und Outdoorartikel

Waffen, Angler- und Jagdbedart

Antiquitiiten

Huus. und Heimtextitien, Dekostoffe, Gardinen

Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen

ElekirogroBgerdte {z.B. Kihl- und Gefrierschriinke, Waschmaschinen, Wéschetrockner, Ge-

schirrsplimaschinen ete.) (weilie Ware)
Elekirokleingeréite (2.B, Toaster, Kaffeemuschinen, Rihr. und Mixgeréte, Staubsauger, Bo-

geleisen et
Leuchten und Lampen

Unterhaltungselektronik, Rundfunk-, Fernseh., phonotechnische Gerdite (sog. braune Ware)
Videokameras und Fotoartikel

Telefone vnd Zubehdr

Bild- und Tontriiger

Computer und Zubehér, Software

Orthopddische Artikel und Sanitétsbedart
Hargerdte
Augenoptikartikel

Uhren, Schmuck
Kinderwagen, Baby.- und Kleinkindartikel

Nahversorgungsrelevante Sortimente (gleichzeitig auch innenstadtrelevant):

Back- und Konditoreiwaren,
Metrgerei- / Fleischerelwaren,
Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel {inkl. Tee, Tubakwaren, etc.)

Gefrénke

Schnittblumen

Zoologischer Bedarf

Drogeriewaren und Kérperpflegeartikel {inkl, Putz., Wasch- und Reinigungsmitteln)
Parfimerieartikel

Freiverkiivfliche Apothekenwaren

Schreib- u. Papierwaren
Zeitungen und Zeitschriften
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 139 "Nordliche Langenwischstrale/Hindenburgsirale”

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente:

Mébel (inkl. Biro-, Bad- und Kichenmébel}
Gartenmébel und Polsterauflagen
Bettwaren, Matratzen

Bodenbeldge, Teppiche

Bauelemente, Bausioffe
Eisenwaren, Beschléige
Elektroinstailationsmaterial
Farben, Lacke

Flicsen

Tapeten

Gartenbedarf und Gartengeréte
Holz

Kamine und Kacheléfen
KFZ- und Motorradzubshér
Maschinen und Werkzeuge
Pflanzen und Séamereien
Sanittirbedart

Rollladen und Markisen

Fahrrdder und Zubehsdr
SporigroBgerdte
Erotikartikel

(Auszug aus dem Einzelhandelskonzept Seite 121 und 122)

11.1.2 Zuldssigkeit von Vergniigungsstétten

Zur Erreichung des stadtebaulichen Ziels der Entwicklung des Nahversorgungszentrums
Heidkrug trégt auch bei, dass unerwiinschte Nutzungen vermieden werden und die Flachen
far die angestrebten Nutzungen vorgehalten werden. Insbesondere Spielhallen fihren zu
einer stadtebaulichen Umstrukturierung einhergehend mit erheblichen negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen. Durch Spielhallen werden andere, nicht so lukrative Nutzungen ver-
dréngt. Ein Trading-Down-Effekt in der Umgebung ist dann die Folge. Weitere negative Aus-
wirkungen sind die Beeintrachtigung des Stadt- und StralRenbildes sowie Larmbelédstigungen
durch Zu- und Abgangsverkehr in den Abendstunden und am Wochenende. Die Offnungs-
zeiten von Spielhallen sind in der Regel taglich bis 24.00 Uhr.

Vergnugungsstétten sollen ausgeschlossen werden. Der Ausschluss von Vergnligungsstat-
ten verfolgt das Ziel, den Einzelhandelsstandort "Heidkrug-Center" sowie angrenzende Fl&-
chen als Nahversorgungszentrum zu entwickeln. Die noch verfligbaren Fléachen sollen vor-
rangig Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sowie
Dienstleistern der wohnungsnahen Grundversorgung vorbehalten werden.

In den Mischgebieten sollen Vergntigungsstatten gem. § 6 (2) Nr. 8 und (3) BauNVO sowie
im Gewerbegebiet Vergnligungsstatten gem. § 8 (3) Nr. 3 BauNVO zukunftig unzuléssig
sein.

Die bereits vorhandenen Spielhallen im Planbereich decken den in der Umgebung beste-
henden Bedarf an Freizeitbeschaftigung und Entspannung durch Spielgeréte vollstandig ab.
Beide Spielhallen sind aufgrund der GrofRRe bereits als kerngebietstypisch anzusehen. Eine
weitere Haufung von Spielhallen wirde die Attraktivitat als Spielstandort auch flr ein Gberre-
gionales Publikum erhéhen.

Die Ansiedlung von Vergnligungsstétten und insbesondere von Spielhallen soll stattdessen
an stadtebaulich vertragliche Standorte gelenkt werden zum Beispiel in Gebiete mit einer

geringeren Néhe zu Wohnnutzungen oder sonstigen sensiblen Nutzungen wie Schulen etc.
Dies ist bereits in der Form umgesetzt, dass in Delmenhorst bereits eine nennenswerte An-
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 139 "Noérdliche Langenwischstraie/Hindenburgstralie”

zahl von kleineren Spielhallen verteilt im Stadtgebiet vorhanden ist. Eine weitere Grundlage
zur rdumlichen Lenkung der Ansiedlung insbesondere in die Kerngebiete stellt der 1990 be-
schlossene Vergniigungsstattengliederungsplan dar. Dort sind in ausgewiesenen Bereichen
Spielhallen vorhanden wie zum Beispiel im ehemaligen La Palma-Gebaude an der Ortstralie
sowie in der Kaufpark-Passage. Weitere Flachen des Vergnligungsstattenplans sind noch
nicht umgesetzt.

Damit besteht fir die recht kleine Stadt Delmenhorst ein umfangreiches Angebot. Weitere
Flachen anzubieten wirde die stadtebaulichen Entwicklungsméglichkeiten der Stadt dauer-
haft beschneiden. Ein Trading-down-Effekt fur weite Teile, nicht nur der Innenstadt, gilt es
zu verhindern. Diese Méglichkeit ist It. Literatur und Rechtsprechung ein legitimes stadtebau-
liches Ziel.

Im Plangebiet werden durch den Ausschluss von Spielhallen negative stadtebauliche Aus-
wirkungen vermieden. Einem Attraktivitatsverlust wird entgegengewirkt. Die Grundstiicke
bleiben den lbrigen im Mischgebiet Ublichen und vertraglicheren Nutzungen vorbehalten.

Textliche Festsetzungen Steuerung Vergniigungsstétten:

o In den Mischgebieten (Ml und Ml 1) sind Vergnligungsstéatten gemaR § 6 (2) Nr. 8 BauN-
VO und die ausnahmsweise zulassigen Vergnlgungsstatten gemanR § 6 (3) BauNVO
nicht zulassig.

e |m Gewerbegebiet (GE 1) sind die ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten ge-
maRk § 8 (3) Nr. 3 BauNVO nicht zulassig.

Hinweis:

Der im Mischgebiet Ml 1 vorhandene Gastronomiebetrieb ist baurechtlich als Schank- und
Speisewirtschaft einzustufen. Damit stellt er einen eigenen Betriebstyp dar, der im Mischge-
biet generell zuldssig ist. Es handelt sich nicht um eine Vergnligungsstatte. Auch wenn in
Zusammenhang mit dem Gastronomiebetrieb Tanzveranstaltungen und Feiern durchgefhrt
werden, stellt die Bewirtung von Géasten mit Speisen und Getrénken die wesentliche Eigen-
schaft des Betriebes dar, die Grundlage flr die stadtebaurechtliche Typisierung als Schank-
und Speisewirtschaft ist. Von dem Vergnugungsstattenausschluss ist diese Art von Betrieben
somit nicht beruhrt.

12 Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Durch das anstehende Planverfahren erfolgt keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, da die Eingriffe bereits mit
dem Bebauungsplan Nr. 139 zulassig waren und (berwiegend erfolgt sind. Die bestehenden
Festsetzungen werden lediglich durch textliche Festsetzungen zum Ausschiuss einzelner
Nutzungsformen ergénzt. Eine Eingriffsregelung ist demnach nicht erforderlich.

13 Belange des Verkehrs/Verkehrliche ErschlieRung/OPNV
Belange des Verkehrs werden durch die anstehende textliche Plandnderung nicht beriihrt.

14 Ver- und Entsorgung

Belange der Ver- und Entsorgung werden durch die anstehende textliche Plandnderung nicht
berthrt.

15 Belange der Denkmalpflege

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a..
Tongefdlscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbun-
gen und Steinkonzentrationen sein, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 139 "Nérdliche Langenwischstralle/Hindenburgstrale”

sind diese geméaR § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich gemeldet wer-
den. Ein entsprechender Hinweis wird im Bebauungsplan geméaR § 9 Abs. 6 BauGB nach-

richtlich Gbernommen.

16 Kampfmittel

Mit Schreiben vom 05.10.2011 teilt die Zentrale Polizeidirektion, Abteilung 5, Besondere
Dienste ~ Kampfmittelbeseitigungsdienst - mit, dass die Auswertung der alliierten Luftbilder
auf zwei Teilflachen eine Bombardierung zeigt. Die Flachen sind in einem Plan des Kampf-
mittelrdumkatasters rot gekennzeichnet. Es ist davon auszugehen, dass auf den rot gekenn-
zeichneten Flachen noch Bombenblindganger vorhanden sein kénnen, von denen eine Ge-
fahr ausgehen kann. Aus Sicherheitsgriinden werden GefahrenerforschungsmaRnahmen
(Oberflachen- und/oder Tiefensondierungen) empfohlen.

Da es sich um eine textliche Anderung eines Bebauungsplanes handelt und somit keine
zeichnerischen Festsetzungen oder Kennzeichnungen getroffen werden kénnen, wurde der
Plan des Kampfmittelbeseitigungsdienstes und ein entsprechender Hinweis in die Planzeich-
nung Gbernommen.

17 Umweltbericht

17.1 Einleitung

Auf der Grundlage von § 2 a BauGB ist bei der Anderung eines Bebauungsplans eine Um-
weltprifung durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden. Der Umweltbericht, der einen gesonderten Teil der Begriindung darstellt,
fast die nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes zu-

sammen.

Die planaufstellende Gemeinde legt fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und De-
taillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwéagung erforderlich ist. Die Umweltpri-
fung bezieht sich auf das was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkann-
ten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemes-
sener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwéagung zu
berlcksichtigen. Liegen Landschaftsplane oder sonstige Pléne vor, sind deren Bestandsauf-
nahmen und Bewertungen in der Umweltprifung heranzuziehen.

17.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Anderung des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 139 wird der rechtskriftige Be-
bauungsplan textlich geandert. Die Anderung bezieht sich auf die Art der baulichen Nutzung.
Es wird die Zulassigkeit von selbstandigen Einzelhandelsbetrieben sowie die Zuldssigkeit
von Vergnlgungsstatten geregelt. Alle sonstigen und zeichnerischen Festsetzungen des
rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 139 bleiben bestehen.

Das Plangebiet umfasst bebaute und unbebaute Flachen mit einer GréRe von ca. 11,2 ha.
17.1.2 Beriicksichtigung umweltbezogener Fachplanungen und —gesetze

Fur den Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 139 sowie weitere angrenzende
Bebauungspléne liegen keine umweltbezogenen Fachplanungen vor.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 139 "Nordliche Langenwischsirale/Hindenburgstraie”

17.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bei den Umweltauswirkungen sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes nach § 1
(6) Nr. 7 BauGB sowie die Bodenschutzklausel, MaRnahmen der Innenentwicklung und der
Eingriffsausgleich nach § 1 a BauGB zu beriicksichtigen.

17.2.1 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut. Es iberwiegt Wohnnutzung in Form von Einfamili-
enh&usern. Innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 ist das sog. Heidkrug-Center mit Nahver-
sorgungseinrichtungen des Einzelhandels und Dienstleistern pragend. Im Bereich des
Mischgebietes MI 1 sticht der dort ansassige Gastronomiebetrieb positiv hervor.

17.2.2 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Delmenhorst von 1998 stelit fur Flachen 6stlich ent-
lang des nérdlichen Teils der Langenwischstrale im Bereich des unbebauten Flurstiicks
465/14 eine Wallhecke dar. Der bestehende Bebauungsplan Nr. 139 beriicksichtigt diese
Wallhecke mit entsprechenden Festsetzungen, so dass der Erhalt gesichert ist. Mit der an-
stehenden textlichen Anderungen bleibt es bei diesen Festsetzungen, es tritt keine Verande-

rung ein.
17.2.3 Auswirkungen des Bebauungsplans

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 139 wird die Art der zuldssigen Betriebe gean-
dert. Es werden einzelne zuldssige Betriebstypen (bestimmte Einzelhandelsbetriebe und
Vergnlgungsstatten) zukinftig ausgeschlossen. Dieser Ausschluss bewirkt keine zuséatzlich
Versiegelung, héhere Gebaudehohe oder andere fiir die Umwelt bedeutsame Veranderun-

gen.
Die Anderung hat somit keine Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden,

Wasser, Klima, Luft oder die Landschaft und biologische Vielfalt. Es sind auch keine weiter-
gehenden Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit zu erwarten als gegen-

Gber dem bestehenden Planungsrecht.

Die Planungsinhalte stellen auch keinen Eingriff im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
dar. Die Eingriffe sind bereits auf der Grundlage des bestehenden Baurechtes zuléssig und
groltenteils erfolgt.

17.2.4 Prognose (iber die Entwicklung

Eine Betrachtung der Prognose oder alternative Lésungsméglichkeiten ist aufgrund der In-
halte der Plan&nderung nicht erforderlich. Die Nullvariantenprifung ist nicht méglich, da das
Plangebiet bereits Uberwiegend bebaut ist und somit der Bebauungsplan Nr. 139 als vollzo-

gen betrachtet werden muss.

17.3 Zusammenfassung

Im Ergebnis ist festzustellen, dass erhebliche Umweltauswirkungen durch die anstehende
Anderung des Bebauungsplans nicht ermittelt werden konnten.

18 Abwégung der Belange gemiR § 1 Abs. 7 BauGB

Bauleitpléne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaft-
lichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl! der Aligemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 139 "Nordliche Langenwischstralle/Hindenburgstrale”

Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind neben den aligemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insbesondere die Ergebnisse eines von der Gemeinde be-
schlossenen stadtebaulichen Entwickiungskonzeptes zu beriicksichtigen.

Die offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzu-
wagen. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans treffen in der Regel éffentliche und private
Interessen aufeinander. Das o6ffentliche Interesse bei der anstehenden Planung besteht in
dem Ziel der Steuerung des Einzelhandels zur Sicherung oder Wiederherstellung ausgewo-
gener Einzelhandelsstrukturen und Sicherung der verbrauchernahen Versorgung innerhalb
der Stadt Delmenhorst sowie dem hierzu in Zusammenhang stehenden Ziel zum Ausschiuss
von Vergnligungsstatten zur Unterstitzung der Einzelhandelsentwicklung und Vermeidung
negativer stéddtebaulicher Auswirkungen. Das private Interesse besteht dagegen in der Regel
in dem Wunsch auf uneingeschrankte Nutzungsausiibung.

Die Stadt Delmenhorst ist seit mehreren Jahren bemiht, die Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt positiv zu steuern. Ein legitimes Mittel dazu ist die Bauleitplanung. Als Grundlage hat
die Stadt Delmenhorst ein Einzelhandelskonzept aufgestellt. Der Rat der Stadt hat sich mit
Ratsbeschluss am 28.02.2008 daran gebunden. Das Einzelhandelskonzept ist fortan als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 (6) Nr. 11 BauGB zu werten und als ein
Belang von héherem Gewicht in die Bauleitplanung einzustellen. In der Zwischenzeit wurden
auf der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes mehrere Planverfahren eingeleitet sowie
laufende Verfahren erganzt, um Einzelhandelsnutzungen entsprechend zu steuern.

Die stédtebauliche Rechtfertigung zur Begrenzung der zuldssigen Einzelhandelstypen im
anstehenden Bebauungsplan ergibt sich aus dem Ziel der Starkung der Hauptgeschaftslage
der Innenstadt und der Sicherung und Entwicklung festgelegter Nahversorgungszentren. Die
Gemeinde kann mit dem Einzelhandelskonzept aktiv auf die Anderung des stédtebaulichen
Status Quo hinwirken. Sie kann "zentrumsbildende" rsp. "innenstadttypische/-relevante” Nut-
zungsarten, die in der Innenstadt bisher nicht oder nicht ausreichend vertreten sind, in ande-
ren Teilen des Gemeindegebietes ausschlieRen oder wie hier begrenzen, um eventuelle
Neuansiedlungen dem Zentrum zuzufiihren und dessen Attraktivitidt zu steigern bzw. zu er-
halten. Gem. Urteil des BVerwG vom 26.03.2009 ist es rechtmaBig, bestimmte Nutzungsar-
ten in Gemeindeteilen auszuschlieBen, um eventuelle Neuansiedlungen auf gewlnschte
Standort zu lenken, diese Standorte damit zu starken und ihre Attraktivitat zu steigern.

Vor diesem Hintergrund wurden Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Haupt- o-
der Nebensortiment auf eine vertragliche GroéRe reduziert. Die allgemeine Zweckbestimmung
der Baugebiete bleibt dennoch gewahrt. Die getroffenen Festsetzungen sind flr die stadte-
bauliche Ordnung und Entwickiung erforderlich, zumal sie sich auf eine vorangegangene
planerische Konzeption der Gemeinde (Einzelhandelsentwicklungskonzept) stutzt. Sie sind
geeignet, die beschlossenen Planungsziele zu erreichen.

Diese Art von "Stadtebaupolitik" liegt im planerischen Ermessen der Gemeinde. Die Stadt
Delmenhorst achtet dabei auf konsequente Anwendung des Einzelhandelskonzeptes. Will-
kirliches abweichendes Handeln der Gemeinde wiirde dazu fiihren, dass Bebauungspldne
einer gerichtlichen Uberprifung nicht standhalten. Das Konzept wirde "léchrig" und an
Glaubwdirdigkeit verlieren. Gleichlautenden Winschen kénnten keine nachvollziehbaren
stadtebaulichen Griinde mehr entgegengesetzt werden, wenn die Wirkung und die Ziele des
Einzelhandelskonzeptes bereits "ins Leere laufen”. Die konsequente Einhaltung des vom Rat
beschlossenen Steuerungsinstruments ist zulassig und geboten.

Zur Wahrung des stadtebaulichen Ziels der Entwicklung und Starkung des Nahversorgungs-
zentrums soll die weitere Ansiediung von Vergniigungsstatten, hierunter insbesondere von
Spielhallen, durch textliche Festsetzung ausgeschlossen werden und auf andere vertragliche
Standorte zu lenken. Unter Hinwies auf den Vergnligungsstattengliederungsplan von 1990
und den Umfang bestehender Spielhallen im Stadtgebiet und im Plangebiet l4sst sich der
Ausschluss rechtfertigen. Die bestehenden zwei Spielhallen im Plangebiet bieten ausrei-
chend Méglichkeiten fur die in der Umgebung und noch darlber hinaus anséssige Bevélke-
rung auf Befriedigung dieser Art von Freizeitbeschaftigung. Die aligemeine Zunahme von
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 139 "Nordliche Langenwischstraile/Hindenburgstrae”

Spielhallen im Stadtgebiet und in der Regel hohe Mobilitat der Nutzer rechtfertigen die Tat-
sache, dass die bestehenden Betriebe zukinftig Uber den Bestandschutz hinaus keine Ent-
wicklungsmaoglichkeiten haben.

In der Abwagung zwischen dem ¢ffentlichen Belang einer verbrauchernahen Versorgung
und der Schaffung sowie Erhaltung ausgewogener Einzelhandelsstrukturen - dargelegt durch
das Einzelhandelskonzept - und dem privaten Interesse nach uneingeschrankter Nutzungs-
auslibung und grundrechtlicher Baufreiheit wird dem o6ffentlichen Interesse der Vorzug gege-
ben. Der private Belang auf uneingeschrankte Fortfuhrung der bisher festgesetzten Nutzung
wurde gegeniiber den Ubergeordneten stadtebaulichen Zielen zur Umsetzung des Einzel-
handelskonzeptes zurlickgestellt. Die uneingeschrankte Nutzungsausiibung hat ein geringe-
res Gewicht als das Allgemeinwoh! und das allgemeine Interesse an ausgewogenen Einzel-
handelsstrukturen im Stadtgebiet.

Das Interesse der Grundstlckseigentiimer im Plangebiet auf Beibehaltung des bisherigen
Planungsrechtes und uneingeschréankte weitere Nutzungsausiibung wurde auch mit dem
notwendigen Gewicht in die Planung eingestellt. Es wurde das Gebot der VerhaltnismaRig-
keit gewahrt, indem die Nutzungseinschréankung sich nur auf eine Art der allgemein zulassi-
gen Nutzungen gem. § 8 (2) BauNVO (Einschrankung bei bestimmten Arten von Einzelhan-
delsbetrieben) und eine Art der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 8 (3) BauNVO
(Ausschluss von Vergnligungsstatten) bezieht. Alle weiteren Nutzungen gem. § 8 (2) und (3)
BauNVO sind weiterhin moglich. Diese Nutzungsbeschrankung ist zumutbar und verhéltnis-
méaBig. Das ist das Ergebnis der Abwagung zwischen dem 6ffentlichen Belang einer verbrau-
chernahen Versorgung und Schaffung sowie Erhaltung ausgewogener Einzelhandelsstruktu-
ren - dargelegt durch das Einzelhandelskonzept - und dem privaten Interesse nach uneinge-
schrankter Nutzung und grundrechtlicher Baufreiheit. Die Grenzen der Planungshoheit zur
Beschrénkung der Baufreiheit werden durch die Regelungen der BauNVO differenziert be-
stimmt u.a. durch die Gliederungsmaéglichkeiten nach § 1 (5) und (9) BauNVO. Die vorlie-
gende Planung bewegt sich innerhalb der zulassigen Schrankenbestimmung des Eigentums-

recht.

19 Stadtebauliche Daten
Das Plangebiet hat eine Groéfke von ca. 11,2 ha.

20 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss 08.06.2011
1. Offentlichkeitsbeteiligung vom 26.09. bis 14.10.2011
Offentliche Auslegung vom 23.01. bis 24.02.2012
Satzungsbeschluss 25.04.2012

Delmenhorst, den 26.04.2012
PO Ciee T W -

Fachbereichsleiter F. Briinjes ?{achdienstleiter Stadtplanung U. Ihm

G

17



Zusammenfassende Erkldrung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 139 "Nérdliche Langenwischstra-
Be/HindenburgstraBe" fiir Flichen beidseitig des nérdlichen Teils der Langenwisch-
strale und norddstlichen Teils der Hindenburgstrafle

Am 08.06.2011 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst die Aufstellung der 1.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 139 "Nérdliche LangenwischstraRe/Hindenburgstraie”
far Flachen beidseitig des nérdlichen Teils der Langenwischstrale und nordéstlichen Teils
der Hindenburgstrale beschlossen. Wesentliches Ziel der Plananderung ist die Umsetzung
des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes zur Steuerung der Einzelhandelsentwickiung
vom 28.02.2008 und die Steuerung der Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten. Die Zulassig-
keit von Einzelhandelsbetrieben wird im Sinne des Einzelhandelskonzeptes dergestalt ge-
steuert, dass die GroRRe der maximal zulassigen Verkaufsflache von selbsténdigen Einzel-
handelsbetrieben mit innenstadtrelevantem und nicht-innenstadtrelevantem Hauptsortimente
begrenzt wird sowie die maximale GréRRe der Verkaufsflache von innenstadtrelevantem Ne-
bensortiment. Vergnigungsstatten werden ausgeschlossen.

1. Berlcksichtigung der Umweltbelange

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 139 "Nérdliche Langenwischstrae/
Hindenburgstrale" hat keine Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft. Die
einzelnen Schutzglter (Mensch, Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima, Luft) und ihre
Wechselwirkungen untereinander werden durch die Bauleitplanung nicht beeintrachtigt. Mit
der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 139 wird nur die Art der zulassigen Nutzung im
Plangebiet eingeschrankt:

Bislang waren im Plangebiet in den festgesetzten Gewerbe- und Mischgebieten
Einzelhandelsbetriecbe gem. 8§ 6 (2) Nr. 3 und 8 (2) Nr. 1 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) bis zur Grof¥flachigkeit zulassig. Zuklnftig sind in den Gewerbe- und
Mischgebieten selbstandige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment
nur noch bis 100 m? Verkaufsflache zulassig. Selbstandige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
innenstadtrelevanem Hauptsortiment sind im Mischgebiet nur noch bis zu einer maximalen
Verkafusfldche von 200 m? zulassig. Bei beiden Einzelhandelsbetriebsformen mit nicht-
innenstadtrelevantem sowie nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment darf das
innenstadtrelevante Randsortiment ebenfalls nur 100 m? Verkaufsflache haben.
Vergnlgungsstétten sind im gesamten Plangebiet zukiinftig unzulassig.

Die Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben und der Ausschiuss von
Vergniigungsstatten bleibt ohne Auswirkungen auf die Umwelt. In die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 139 "Noérdliche LangenwischstraRe/Hindenburgstrale" wurden daher
keine MalRnahmen zum Schutz der Umwelt aufgenommen. Die Fachgesetze gelten direkt.
Die Uberwachung erfolgt durch die Fachbehorden.

2. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die erste Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) und 4 (1) BauGB fand in der Zeit vom
26.09 bis einschliellich 14.10.2011 statt. Die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden mit Schreiben vom 21.09.2011 aufgefordert, ihre Stellungnahme zum Vorent-
wurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 139 bis zum 14.10.2011 vorzulegen.

Die Offentliche Auslegung geméafR § 3 (2) und 4 (2) BauGB wurde in der Zeit vom 23.01. bis
einschlieBlich 24.02.2012 durchgefihrt. Die Behoérden sowie Trager 6ffentlicher Belange
wurden hiervon mit Schreiben vom 18.01.2012 unterrichtet mit der Aufforderung, ihre Stel-
lungnahme bis zum 24.02.2012 vorzulegen.
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Seitens der Offentlichkeit und der Trager &ffentlicher Belange wurden bei beiden Offentlich-
keitsbeteiligungen keine abwagungserheblichen Stellungnahmen abgegeben.

3. Anderweitige Planmoglichkeiten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 139 "Nérdliche Langenwischstrale/ Hindenburg-
stral’e" ist ein wichtiger Beitrag zur Steuerung des Einzelhandels in der Stadt. Die Alternati-
ven ware ein Verzicht auf die Planung oder die Umsetzung nur an anderer Stelle. Ein Ver-
zicht wirde die Einzelhandelsentwicklung negativ beeinflussen. Die Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 139 ist in Zusammenhang mit weiteren gleichartigen Anderungsverfahren an
anderen exponierte Standorten zur sehen. Nur so lassen sich die Ziele des Einzelhandels-
konzeptes erreichen.

Delmenhorst, den 26.04.2012

Stadt Delmenhorst
Der Oberblrgermeister
Fachdienst Stadtplanung

-

-

(U. Ihm)
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