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A. Begriindung

1. Grundlagen der Planaufstellung
1.1. Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

Mit Schreiben vom 28. Juni 2017 stellte eine Ingenieurgeselischaft im Namen der Eigentii-
mergemeinschaft einen Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Grundstiick
~Annenheider StraBe 181" (Gemarkung Delmenhorst, Flur 45, Flurstiick 24/15). Demnach sol
der auf diesem Grundsttick befindliche Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufs-
flache von ca. 800 m2 zuriickgebaut werden. Im Anschluss soll ein Neubau mit einer Ver-
kaufsflache von 1.200 m2 realisiert werden.

Die Erforderlichkeit eines Neubaus mit einer héheren Verkaufsflache wird mit dem verander-
ten Kaufverhalten, gewachsenen Gestaltungsanspriichen und dem demografischen Wandel
der Bevolkerung begriindet. Der Neubau soll daher (iber niedrigere Regale, breitere Gange,
veranderte Sortimentsbereiche (zum Beispiel fiir das Frischesortiment), Kunden-Toiletten so-
wie einen separaten Bereich fiir die Pfandriickgabe verfiigen. Das Grundstiick des Lebens-
mittel-Einzelhandelsbetriebes soll wie bislang aufgeteilt und erschlossen werden.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst wurde in der Sitzung am 12. Februar 2020
die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Bebauungsplan erhlt die Bezeich-
nung ,Bebauungsplan Nr. 365 ,Sondergebiet Einzelhandel Annenheider StraBe™ fiir das
Grundstiick Annenheider StraBe 181".

1.2, Erforderlichkeit und Planungsziel

Das ,Nahversorgungszentrum Annenheider StraBe" erfiillt eine wichtige und unverzichtbare
Nahversorgungsfunktion. Er besteht aus zwei selbststindigen Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment. Fiir die beiden Einzelhandelsbetriebe sind nicht
die gleichen planungsrechtlichen Voraussetzungen im bestehenden Bebauungsplan gegeben.
Flr das Grundstiick an der Annenheider StraBe 197 wurde ein Sondergebiet fiir den Einzel-
handel festgesetzt, der Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche bis zu 1.000 m2 zu-
lasst. Im Bereich der Annenheider StraBe 181 wurde ein Mischgebiet festgesetzt, dass Ein-
zelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche bis zu 800 m2 zulasst.

Die beantragte Erweiterung des bestehenden Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebes an der An-
nenheider StraBe 181 auf eine Verkaufsflache von 1.200 m2 ist stadtebaulich nicht vertretbar
und auch nicht erwiinscht. Eine solche Erweiterung wurde eine planungsrechtliche Verzerrung
zwischen dem Nahversorgungszentrum Annenheider StraBe und dem Sonderstandort See-
straBe darstellen, gegen die Gesamtstruktur der Nahversorgungszentren der Stadt verstoBen
und somit das Einzelhandelskonzept in Frage stellen.

Jedoch soll die gleichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die bestehenden obenge-
nannten Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment im Nahversor-
gungszentrum Annenheider StraBe im Rahmen der sachgerechten Bedarfsdeckung festge-
setzt werden.
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Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die
Verwirklichung eines Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebes mit einer Verkaufsfliche von maxi-
mal 1.000 m?2 auf dem Grundstlick Annenheider StraBe 181. Da derartige groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe gemaB § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur in Kerngebieten und in flir sie
festgesetzten Sondergebieten zuldssig sind, ist ein entsprechendes Sondergebiet festzuset-
zen. In diesem sollen selbsténdige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment zuldssig sein; Randsortimente sind dem Einzelhandelskonzept entsprechend
auf maximal 5 % der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebes zu begrenzen.

Der Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor Larm, der vom Einzelhandelsbetrieb aus-
geht, soll durch entsprechende Festsetzungen, die bereits Bestandteil der zweiten Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 21 sind und entsprechend zu (ibernehmen sind, sichergestellt wer-
den.

1.3. Raumlicher Geltungsbereich

Das rund 0,73 ha umfassende Plangebiet befindet sich im Siidosten der Stadt Delmenhorst
im Stadtteil Hasport/Annenheide. Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick Annenheider
StraBe 181 (Gemarkung Delmenhorst, Flur 45, Flurstiick 24/15) und einen Teil der Annenhei-
der StraBe. Das Plangebiet wird zurzeit im Siidosten {iber die Annenheider StraBe erschlossen.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

— Im Nord- und Siidwesten durch ge-
werbliche Nutzung

— Im Nordosten durch Wohnbebauung

— Im Sldosten durch die Annenheider
StraBe

Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich

2. Rechtliche Rahmenbedingungen
2.1. Rechtsgrundiagen des Bauleitplans

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung
uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) und der Verordnung (ber die Ausar-
beitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (PlanzV) aufgestellt. Die Rechts-
grundlagen sind daher:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634).

— Die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786) zuletzt gedndert worden ist.
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- Die Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie tiber die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 ~ Plan ZV) vom 18. Dezember 1990, die
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057) zuletzt geéndert wor-
den ist.

Die Planunterlage fiir dieses Verfahren wurde auf Grundlage der Liegenschaftskarte (§ 12
NVermKatG) mit Stand vom 18. September 2018 durch das Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg, Kataster-
amt Delmenhorst angefertigt (41.2.1. VV-BauGB). Sie entspricht hinsichtlich MaBstab, Inhalt
und Genauigkeit den Anforderungen des § 1 Abs. 2 PlanZV und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Plitze vollstandig nach. Die Planun-
terlage ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch
einwandfrei.

2.2. Relevante Vorgaben der Raumordnung

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP Nds.) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 26. September 2017 (GVBI. S. 378) weist der Stadt Delmenhorst die Funktion
eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunktionen zu (Ziel gemaB LROP Nds., Anlage 1,
Kapitel 2.2 Ziffer 6, Satz 4). Die oberzentrale Teilfunktion umfasst die Versorgung im Einzel-
handel, den schulischen Bildungsbereich und die Einrichtungen der Gesundheitsvorsoge. Die
Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern
und zu entwickeln (Ziel gemaB LROP Nds., Anlage 1, Kapitel 2.2, Ziffer 05, Satz 3). Mit der
vorliegenden Bauleitplanung wird diesen Zielsetzungen der Raumordnung entsprochen, da
die Planung zum Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungs-
struktur (Ziel gemaB LROP Nds., Anlage 1, Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 3, Satz 2) beitragt.

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen fiihrt auBerdem aus, dass fiachenbean-
spruchende MaBnahmen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ent-
sprechen sollen (Grundsatz gem&B LROP Nds., Anlage 1, Kapitel 3.1.1, Ziffer 04, Satz 2). Der
Bebauungsplan Nr. 365 und die Berichtigung des Flachennutzungsplanes im Teilabschnitt 141
leisten somit einen Beitrag, um auf die Ausweisung von Flichen auf der ,Griinen Wiese" zu
verzichten. Die Bauleitplanung entspricht somit den Zielen und Grundsétzen der Raumord-

nung.

Ferner entspricht die stadtebauliche Planung den in der LROP-VO formulierten Anforderungen
— insbesondere dem ,Kongruenzgebot", dem ,Konzentrationsgebot™, dem »Integrationsge-
bot", dem ,Abstimmungsgebot" und dem ,Beeintrachtigungsverbot" (Ziel gemaB Kapitel 2,
Abschnitt 2.3, Ziffer 02, Satz 1).

Die LROP-VO fihrt insbesondere aus, dass ,in einem Mittel- oder Oberzentrum [...] das Ein-
zugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sorti-
mente den grundzentralen Verflechtungsbereich [...] als Kongruenzraum nicht wesentlich
uberschreiten [darf]" (Ziel gem&B Kapitel 2, Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 2). Der grundzent-
rale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeindegebiet; im vorlie-
gen Fall also das gesamte Delmenhorster Stadtgebiet. Eine wesentliche Uberschreitung des

-



Bebauungsplan Nr. 365 ,Sondergebiet Einzelhandel Annenheider StraBe™

grundzentralen Kongruenzraums ware erst gegeben, wenn mehr als 30 % des Vorhabenum-
satzes mit Kaufkraft von auBerhalb des Delmenhorster Stadtgebietes erzielt werden wiirde
(Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 5).

Dies ist vorliegend auszuschlieBen, da das im Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiet fir
den Einzelhandel durch seine GroBe (maximal 1.500 m2 Geschossflache), seine konkrete Aus-
gestaltung (ausschlieBlich nahversorgungsrelevante Hauptsortimente) und seine Lage (inmit-
ten des Stadtgebietes, umgeben von diversen Wohngebieten) keine iiberortliche Ausstrah-
lung besitzt. Die Bauleitplanung dient der wohnortnahen Versorgung der Delmenhorster Be-
volkerung. Die stadtebauliche Planung entspricht somit dem ~Kongruenzgebot™ und dariber
hinaus auch den Ubrigen in Abschnitt 2.3 der LROP-VO (~Entwicklung der Versorgungsstruk-
turen des Einzelhandels") aufgefiihrten Erfordernissen der Raumordnung - insbesondere dem
~Konzentrationsgebot", dem ,Integrationsgebot", dem ~Abstimmungsgebot™ und dem ,,Beein-
trachtigungsverbot".

Moderationsverfahren IMAGE

Das Moderationsverfahren IMAGE (Interkommunale Moderation von Ansiedlungsvorhaben
des groBfiachigen Einzelhandels) dient dem regionalen Abstimmungsverfahren von groBfla-
chigen Einzelhandelsvorhaben gemaB LROP Nds., Anlage 1, Kapitel 2.3., Ziffer 2, Satz 1, um
interkommunale Ansiedlungskonflikte zu vermeiden und um Planungs- und Investitionssicher-
heit zu fordern. Sie unterstiirzt die Umsetzung des Regionalen Zentren- und Einzelhandels-
konzepts der Region Bremen, in der alle groBflichigen Einzelhandelsvorhaben in der Region
auf ihre Vereinbarkeit mit dem Konzept gepriift werden.

Mit Schreiben vom 17. September 2018 wurde die Bauleitplanung, gemas Kapitel 4.4.1 des
RZEHK, dem Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V., als Leiter des Moderationsver-
fahrens IMAGE, gemeldet. AuBerdem wurde eine Stellungnahme im Rahmen der Erstbewer-
tung (Priifphase gemap Kapitel 4.4.2 des RZEHK / Erstbewertung gemaB Kapitel 4.4.2.1 des
RZEHK) dem Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. iibermittelt. Es wurde festge-
stellt, dass die stadtebauliche Planung mit dem Zentren- und Einzelhandelskonzept vereinbar
ist. Der Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. hat daher mit Schreiben vom 24. Sep-
ember 2018 mitgeteilt, dass das Vorhaben im Rahmen des IMAGE-Verfahrens als regional
unbedenklich bewertet wird.

2.3. Entwickiung aus dem Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst, rechtskraftigt am 19. September 1979, ist
die Flache nordlich der Annenheider StraBe als ~gewerbliche Bauflache" und die Annenheider
StraBe als ,Flache fiir den Verkehr" dargestellt. Das stadtebauliche Ziel des Bebauungsplanes
entspricht nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Der Bebauungsplan lasst sich
daher nicht aus diesen Darstellungen nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickeln. Der Flichen-
nutzungsplan ist auf der Grundlage von § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu berichtigen.

2.4. Relevante Entwicklungskonzepte

-6-
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Folgende Entwicklungskonzepte wurden bei der Aufstellung des Bauleitplans gemaB § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB beriicksichtigt:

Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept

Das ,Regionale Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen (RZEHK)" wurde am 4.
Dezember 2013 zwischen Stadten, Gemeinden, Samtgemeinden und Landkreisen in der Re-
gion Bremen, den Landern Bremen und Niedersachsen sowie dem Kommunalverbund Nie-
dersachsen/Bremen e.V. vertraglich vereinbart und dient als Grundlage zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in der Region Bremen. Unter seinen Zielen befinden sich die de-
zentrale und konzentrierte Entwicklung der regionalen Einzelhandelsstruktur, die Erhaltung
und Verstarkung der zentralen Versorgungsbereiche und der Grundversorgung der Teilberei-
che, sowie die Schaffung von vergleichbaren Bedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung
in Bremen und in den niedersichsischen Kommunen (Ziele gemaB Kapitel 2, Seite 6). Fiir
die Umsetzung der Ziele wurden Ansiedlungsregeln von grofB3flachigen Einzelhandelsbetriebe,
wie eine Sortimentliste und ein Standortkonzept (Ansiedlungsregeln gemaB Kapitel 3, Seiten
7-17), und die Vorschriften des Moderationsverfahrens IMAGE (Moderationsverfahren gemaB
Kapitel 4, Seiten 18-30) vereinbart.

Mit Schreiben vom 24. September 2018 hat der Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen
e.V. mitgeteilt, dass das Vorhaben im Rahmen des IMAGE-Verfahren als regional unbedenk-
lich bewertet ist.

Einzelhandelskonzept

Durch den Rat wurden am 28. Februar 2008 das ~Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmen-
horst™ (EHK) und am 12. September 2017 die ~Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes"
(FEHK) beschlossen. Das Konzept dient als Grundlage zur Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Delmenhorst. Unter seinen Grundsatzen befinden sich der Schutz der
Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche, die Ansiedlung der Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortiment grundsétzlich nur in den zentralen Versor-
gungsbereichen und die Beschrankung des zentrenrelevanten Randsortiments bei grofBflachi-
gen Einzelhandelsbetriebe auBerhalb des Hauptzentrums (Innenstadt) (Grundsdtze gemaB
FEHK, Kapitel 10.1, Seiten 142-143).

Unter dem Begriff ,zentrale Versorgungsbereiche" sind die sogenannten Versorgungszentren
nach dem Zentrenkonzept des Einzelhandelskonzeptes zu verstehen. Sie sind hierarchisch
strukturiert und absteigend in ,Innenstadt®, ~Nahversorgungszentren" und ,Sonderstandorte"
aufgegliedert (Zentrenstruktur gemaB FEHK, Kapitel 7.1.2, Seiten 76-77).

Die vorgesehene stadtebauliche Planung entspricht den zweiten Grundsatz der Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Delmenhorst, der die Zulassigkeit von nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel nur in den zentralen Versorgungsbereichen bestimmt, mit Aus-
nahme von Bereichen, wo eine Versorgung der Bewohner nicht gewahrleistet ist und die
Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahrdet wird. (Grundsatze
gemal FEHK, Kapitel 10.1, Seite 142).
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Abb. 2 Abgrenzung des NVZ Annenheider StraBe (Fortschreibung EHK Kapitel 7.2.11, Seite 111)

Das Grundstlck Annenheider StraBe 181 befindet sich in dem ,Nahversorgungszentrum
(NVZ) Annenheider StraBe". ,Nahversorgungszentren dienen fast ausschlieBlich der Nahver-
sorgung und halten dariiber hinaus nur ein sehr eingeschranktes Angebot an Giitern des
aperiodischen Bedarfsbereiches vor" (gemaB FEHK, Kapitel 7.1.2., Seite 76 -77). Bezogen auf
das Sortiment eines Einzelhandelbetriebs heift es, dass Einzelhandelsbetriebe in Nahversor-
gungszentren nur zulassig sind, wenn ihr Sortiment hauptséchlich nahversorgungsrelevant
und nur minimal zentrenrelevant ist. Weitere Angaben zur Sortimentliste sind dem Kapitel

3.6. zu entnehmen.

Integrierte Stadtentwicklungskonzept

Das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept" wurde am 18, Dezember 2013 durch den Rat der
Stadt Delmenhorst beschlossen und dient als Orientierungsrahmen fiir die langerfristige Ent-
wicklung Delmenhorst. Unter seinen Zielen befinden sich ,Delmenhorst als kinder-, familien-
und seniorenfreundliche Stadt weiterzuentwickeln®", die ,Verkehrssituation fiir OPNV, PKW
und Fahrrad weiter zu verbessern" und den ,Natur- und Klimaschutz als Zukunftsthemen
starken zu beriicksichtigen" (Ziele gemaB Kapitel 5.2, Seite 56). Um diese Ziele zu berechnen
sind MaBnahmen mittlerer bis hichster Prioritat formuliert, unter anderen die ,Nachverdich-
tung in Bestandsquartieren zu erméglichen" (MaBnahmen gemaB Kapitel 5.2.8, Seite 70).

Integrierte Klimaschutzkonzept

Das ,Integrierte Klimaschutzkonzept" wurde durch den Rat der Stadt Delmenhorst am 29.
Juli 2014 beschlossen und dient als strategische Entscheidungsgrundlage und Planungshilfe
fir die Umsetzung kiinftiger Klimaschutzaktivititen in der Stadt. Als strategisches rechtsver-
bindliches Ziel wurde der Klimaschutz auf allen Ebenen des kommunalen Handels verankert.

Verkehrsentwicklungsplan Delmenhorst

-8-
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Der ,Verkehrsentwicklungsplan Delmenhorst" wurde durch den Rat der Stadt Delmenhorst
am 16. Dezember 2014 beschlossen und dient als Rahmen der zukiinftigen verkehrlichen
Entwicklung der Stadt. Unter dem Motto ,Mobilitét fiir alle” sind als Zielsetzungen u.a. die
leistungsfahige und verkehrssichere Abwicklung der Verkehre und die Sicherstellung der not-
wendigen Wirtschaftsverkehre vereinbart (Zielsetzungen gemaB Kapitel 4, Seite 27).

Larmaktionsplanung
Die ,Larmaktionsplanung" wurde durch den Rat der Stadt Delmenhorst am 16. Oktober 2014

beschlossen und dient als Grundlage der strategischen Umweltpriifung. Auf Grundlage von
Larmkarten sind Bereiche identifiziert, in denen besonders hohe Larmbelastungen vorhanden
sind. Es wurden geeignete MaBnahmen entworfen, um die Larmbelastungen zu vermeiden
oder zu verringern. AuBerdem wurden MaBnahmen fiir die Schaffung einer immissionsgiins-
tigen Stadtentwicklung und eines Parkraummanagements vorgeschlagen.

Landschaftsrahmenplan
Der ,Landschaftsrahmenplan" dient als Grundlage fiir den Naturschutz und die Landschafts-
pflege. In dem Zielkonzept des Plans werden Leitlinien nach Schutzgiitern und Handlungs-
konzepten nach Zielbereichen festgelegt, unter anderem:

— Leitlinien nach dem Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaften™: ,Vermeidung bzw.
Verminderung von Beeintréchtigungen durch Nutzungen der fiir Arten und Lebensge-
meinschaften besonders wertvollen oder angrenzender Bereiche" (Ziel gemaB Kapitel
4.1, Leitlinien: ,Arten und Lebensgemeinschaften”, Seite 114).

—  Leitlinien nach dem Schutzgut ,Vielfalt, Eigenart und Schénheit (Landschaftserleben)":
»~Erhalt, Sicherung und Entwicklung stadtteileigener und landschaftstypischer Struktu-
ren innerhalb des besiedelten Bereiches, z.B. Baumreihen, Alleen, markante Einzel-
bdume, historische Griinanlagen" (Ziele gemaB Kapitel 4.1, Leitlinien: ,Vielfalt, Eigen-
art und Schonheit" (Landschaftserleben), Seite 116).

— Leitlinien nach dem Schutzgut ,Boden": ,Sparsamer und schonender Umgang mit der
Ressource ,Boden", ,Erhaltung der natiirlichen Bodenfruchtbarkeit, insbesondere
durch schonende Bodennutzung" (Ziel gemaB Kapitel 4.1, Leitlinien: ,Boden", Seite
117).

— Handlungskonzepten nach Zielbereich ,Siedlungsraum™: ,Vermeidung und Verminde-
rung der Flachenversiegelung durch u.a. Beschrankung des Versiegelungsgrades und
Festsetzung der zu verwendenden Befestigungsmaterialien in der Bauleitplanung",
~Vermeidung und Verminderung der durch ein ausgepragtes Stadtklima bedingten bi-
oklimatischen Belastungen durch u.a. Reduzierung der Luftschadstoff- und Larmbelas-
tung durch technische und landschaftspflegerische MaBnahmen in Wohngebieten,
Grinanlagen sowie an den HauptverkehrsstraBen" (Handlungskonzepte gemaB Kapitel
4.2, Handlungskonzept Siedlungsraum, Seiten 128-130).

3. Stddtebauliche Planung (Planinhalt)
3.1. Bebaubarkeit
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Die Bebaubarkeit der Baugrundstiicke wird insbesondere durch Festsetzungen zur Art und
zum MaB der baulichen Nutzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
und § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt.

Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel" (SO Einz) i.S.d. § 11 Abs.
3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind selbststandige Einzelhandelsbetriebe mit einem
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment und einem Randsortiment von maximal 5 % der
Verkaufsflache.

— FErlauterung des Begriffs ,,nahversorgungrelevantes Hauptsortiment"

Als ,Nahversorgung" wird die ortsnahe Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienst-
leistungen des téglichen Bedarfs verstanden.

nZur Nahversorgung zéhlen Betriebe, deren Sortiment zu mindestens 90% [im Wesentl ichen]
aus Lebensmitteln und Drogeriewaren bestehit sowie deren Umsatz zu mehr als 50% mit
Kaufkraft aus einem fuBléufigen Einzugsbereich generiert wird® (FEHK S. 31).

Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Einzelhandelsbetriebes ist dabei mit einer Distanz von rd.
700 bis 1.000 Metern Gehstrecke, etwa einem Radius von 700 Metern Luftlinie, definiert. Der
fuBlaufige Einzugsbereich betragt etwa 10-Minuten-Gehzeit. (vgl. FEHK S. 31 u. 67).

Zu den Gltern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel; Gesundheits-, Kérperpflegeartikel und Drogeriewaren; Arzneimittel und Apothekenwa-
ren; Schnittblumen und kleinere Pflanzen: Zoologischer Bedarf und Tiernahrung; Zeitungen;
Zeitschriften gezahlt. Erganzt werden diese Warengruppen haufig durch weitere eher klein-
teilige Einzelhandel- und Dienstleistungsangebote. Weitere Angaben zur Sortimentliste sind
dem Kapitel 3.6. zu entnehmen.

— Erlauterung der Beschrénkung des Randsortiments auf maximal 5% der Verkaufsflache

Als ,Randsortiment" wird ein das Haupt-/Kernsortiment erganzendes Sortiment verstanden,
das in seinem Umfang und Gewichtigkeit deutlich dem Haupt-/Kernsortiment untergeordnet
ist.

J...] das das Kernsortiment lediglich ergénzende Randsortiment [muss] von der in Anspruch
genommenen Verkaufsflache her deutfich untergeordnet bleiben.” (OVG Miinster, Urteil vom
09.11.2012 - 2 D 63/11.NE, 109. Absatz)

AA...] Zugleich muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang
und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein." (OVG Minster, Beschluss vom
26.01.2000 —- 7 B 2023/99, 19. Absatz)

Das Beeintrachtigungsgebot des Landes-Raumordnungsprogramm ist mit der Zulassung von
Randsortimenten einzuhalten. Der geplante groBflachige Einzelhandelsbetrieb hat die ausge-
glichenen Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zent-
ralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
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Bevolkerung nicht zu beeintréchtigen (Beeintrichtigungsverbot gem&B LROP Nds., Anlage 1,
Kapitel 2.3, Ziffer 08).

Zentrenrelevante Randsortimente sind laut fiinftem Grundsatz der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzepts der Stadt Delmenhorst bei groBflachigen nicht-zentrenrelevanten (bzw.
nicht im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt) Einzelhandelsbetrieben maximal auf 10%
der Gesamtverkaufsflache bzw. maximal 800 m2 in Anlehnung an das LROP Niedersachsen
zu beschranken.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind nach der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Delmenhorst als Hauptsortiment groBflachig moglich im zentralen Versorgungsbe-
reich mit Ausnahme der potentiellen Nahversorgungszentren, in dem die nicht-zentrenrele-
vanten Hauptsortimente ausschlieBlich kleinflachig und an der Versorgungsfunktion zu orien-
tieren sind (gemaB FEHK, Kapitel 10.4, Seite 146).

Der im Einzelhandelskonzept gewahite Begriff ,zentrenrelevant" ist gleichzusetzen mit ,in-
nenstadtrelevant™ und bezieht sich nicht auf anderen Zentren z.B. der Nahversorgung.

Im Bebauungsplan Nr. 365 wird fiir das Sondergebiet , Einzelhandel* zentren(innenstadt)re-
levante und nicht-zentren(innenstadt)relevante Sortimente als Randsortiment festgesetzt. Die
Funktionsfahigkeit des Baugebietes bleibt dennoch gewahrleistet. Das Randsortiment wird
zur Wettbewerbsgleichheit zwischen den beiden groBflachigen Einzelhandelsbetrieben inner-
halb des Nahversorgungszentrums Annenheider StraBe bis max. 5% der gesamten Verkaufs-
flache festgesetzt. Ein weiterer Grund ist die Vermeidung einer Wettbewerbsverzerrung zwi-
schen dem Nahversorgungszentrum Annenheider StraBe und dem Sonderstandort SeestraBe.
Die stadtebaurechtliche Begrenzung des Randsortiments in einem Sondergebiet ,Einzelhan-
del", wo ausschlieBlich selbststéndige Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungsrele-
vanten Hauptsortiment zulassig sind, beeintréchtigt die Nahversorgungsfunktion des Bauge-
bietes und hier des Nahversorgungszentrums Annenheider StraBe nicht.

Das Beeintrachtigungsgebot des Landes-Raumordnungsprogramm ist mit der Zulassung von
Randsortimenten einzuhalten. Der geplante groBflachige Einzelhandelsbetrieb im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 365 hat die ausgeglichenen Versorgungsstrukturen und
deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungs-
standorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht zu beeintrachtigen
(Beeintrachtigungsverbot gemaB LROP Nds., Anlage 1, Kapitel 2.3, Ziffer 08).

Zentrenrelevante Randsortimente sind laut fiinftem Grundsatz der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzepts der Stadt Delmenhorst bei groBflachigen nicht-zentrenrelevanten (bzw.
nicht im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt) Einzelhandelsbetrieben maximal auf 10%
der Gesamtverkaufsflache bzw. maximal 800 m2 in Anlehnung an das LROP Niedersachsen
zu beschranken. Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind nach der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzepts der Stadt Delmenhorst als Hauptsortiment groBfiachig mdglich im zentralen
Versorgungsbereich mit Ausnahme der potentiellen Nahversorgungszentren, in dem die nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortimente ausschlieBlich kleinflichig und an der Versorgungsfunk-
tion zu orientieren sind (gemaB FEHK, Kapitel 10.4, Seite 146). Der im Einzelhandelskonzept
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gewahlte Begriff ,zentrenrelevant" ist gleichzusetzen mit ,innenstadtrelevant" und bezieht
sich nicht auf anderen Zentren z.B. der Nahversorgung.

Im Bebauungsplan Nr. 365 wird flr das Sondergebiet ,Einzelhandel* das zentren-(innen-
stadt)relevante und nicht-zentren(innenstadt)relevante Randsortiment festgesetzt. Die Funk-
tionsfahigkeit des Baugebietes bleibt dennoch gewahrleistet. Das Randsortiment wird zur
Wettbewerbsgleichheit zwischen den beiden groBflachigen Einzelhandelsbetrieben innerhalb
des Nahversorgungszentrums Annenheider StraBe bis max. 5% der gesamten Verkaufsflache
festgesetzt. Ein weiterer Grund ist die Verrmeidung einer Wettbewerbsverzerrung zwischen
dem Nahversorgungszentrum Annenheider StraBe und dem Sonderstandort SeestraBe. Die
stadtebaurechtliche Begrenzung des Randsortiments in einem Sondergebiet ,Einzelhandel",
wo ausschlieBlich selbststandige Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment zuldssig sind, beeintrachtigt die Nahversorgungsfunktion des Baugebietes
und hier des Nahversorgungszentrums Annenheider StraBe nicht.

Mal der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gem&B § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO durch die Festsetzung
einer maximal zuldssigen Geschossfliche bestimmt. Es wird festgesetzt, dass im Sondergebiet
»~Einzelhandel" selbstandige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsor-
timent nur bis zu einer Gesamt-Geschossflache von maximal 1.500 m2 zulassig sind. Die
Geschossflache entspricht, nach Abzug von Konstruktionsflachen, Lagerzonen, kundenfernen
Flachen und Sozialraumen, im Wesentlichen der stadtebaulich beabsichtigten Verkaufsfiache
von ca. 1.000 m2. Die Festsetzung einer Geschossflache als Festsetzung zum zulassigen MaB
der baulichen Nutzung erfolgt aus Griinden der Rechtssicherheit. Mit Urteil vom 03.04.2008
(Az. 4 CN 3/07) hatte das Bundesverwaltungsgericht die Unwirksamkeit einer Sondergebiets-
festsetzung damit begriindet, dass die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenun-
abhangigen Verkaufsfldchenobergrenze zur Steuerung des Einzelhandels in einem Sonderge-
biet mangels Rechtsgrundlage unzuldssig sei. § 16 BauNVO fiihrt abschlieBend aus, durch
welche Festsetzungen das MaB der baulichen Nutzung rechtssicher geregelt werden kann.
Bei der GroBe der zulassigen Geschossflache handelt es sich gemaB § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
um eine zulassige Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzung; die Festsetzung einer ,Ver-
kaufsflache™ ist nicht rechtssicher méglich.

Die Geschossflache ist geméaB § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nach den AuBenmaBen der Gebiude
in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Gem&B § 20 Abs. 4 BauNVO bleiben bei der Ermittlung
der Geschossflache Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie Balkone, Loggien, Terrassen und
bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflichen zulassig sind, unberiicksich-
tigt. AuBer Betracht bleiben bei der Ermittiung der Geschossflache auch iiberdachte Terrassen
(vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO-Kommentar, § 20, Rn. 32). Sinn und Zweck der Regelung lber
die Geschossflache ist im gewerblichen Bereich die Einstufung der Nutzungsdichte (vgl. VG
Karlsruhe, Urteil vom 21. Juni 2005, Az. 6 K 529/04, Rn. 24). Sofern sich bauliche Anlagen,
beispielsweise eine Anlieferungsrampe (vgl. VG Karlsruhe, Urteil vom 21. Juni 2005, Az. 6 K
529/04, Rn. 24-25) oder ein Vordach, das ausschlieBlich eine Schutzfunktion erfiillt, nicht auf
die Nutzungsdichte des Einzelhandelsbetriebes auswirken, sind deren Flichen nicht auf die
im Bebauungsplan festgesetzte Geschossfliache anzurechnen.
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Dariiber hinaus wird das MaB der baulichen Nutzung mit erginzenden Festsetzungen als
HochstmaB bestimmt. Fiir den Planbereich wird eine vergleichsweise hohe bauliche Dichte
angestrebt. Es wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, die bei der Errichtung von
baulichen Anlagen i.S.d. § 19 Abs. 4 BauGB um bis zu 30 % (iberschritten werden darf.

Der Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird im Planbereich auf einer Hochstgrenze von zwei
Vollgeschossen begrenzt. Die Bauweise wird gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO als abweichend
festgesetzt; hierbei wird bestimmt, dass fiir einen Einzelhandelbetrieb mit nahversorgungs-
relevanten Hauptsortiment Gebaudeldngen und -breiten bis 60 m sowie die Abstandsvor-
schriften der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO) fiir die offene Bauweise gelten. Die
tberbaubare Grundstiicksflache wird ausreichend groB mit einem gewissen Spielraum fest-
gesetzt und durch Baugrenzen im vorderen und riickwértigen Bereich nach § 23 Abs. 1 Satz
1 BauGB bestimmt.

ErschlieBung und Flidchen fiir Nebenanlagen

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt Uber die Annenheider StraBe. Um den Erhalt eines
einheitlichen StraBenbildes zu wahren, sind Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, soweit es sich
um Gebaude handelt, und Garagen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der straBen-
seitigen Baugrenze nicht zulassig.

Stellplatze sind auBerdem mit einem 2,5 m Abstand zur StraBenbegrenzungslinie zulassig, um
das Ortsbild der Annenheider StraBe zu wahren sowie den Schutz der Anpflanzungen zwi-
schen der StraBenbegrenzunglinie und der straRenseitigen Baugrenze zu gewahrieisten. An-
gaben zum Material fir Stellplatzanlagen sind dem Kapitel 3.2. zu entnehmen.

3.2. Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
Verkehrslarm

Im Planbereich werden Larmimmissionen aus dem Verkehr auf der Annenheider StraBe er-
wartet. Flr die Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-
Immissionsschutzgesetzes wurden im vorherigen Bebauungsplan 21 2. Anderung die Larm-
werte bereits ermittelt und Festsetzungen getroffen. Diese Festsetzungen werden von der
vorgesehenen stadtebaulichen Planung nicht betroffen und werden daher ausschlieBlich iiber-
nommen.

Das Baugrundstiick Annenheider StraBe 181 befindet sich in den Larmpegelbereichen III-1V.
Bei Um- oder Neubauten ist eine Schallddmmung der AuBenbauteile der Gebaude vorzuse-
hen. Fiir AuBenbauteile von schutzbediirftigen R3umen sind auf der Grundlage von DIN 4109,
Tabelle 7, die nachfolgend aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschalld@mmung einzuhal-
ten.

Erforderliches bewertetes resultierendes

y i ~MaBgeblicher AuBen- | Schalldémm-MaB R'y, s der AuBenbauteile
Larmpegelbereich

larmpegel™ dB(A) in dB
Biirordume und Ahnliches
I11 61 bis 65 30
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| IV | 66 bis 70 |35

Flr schutzbediirftige Raume nach DIN 4109 sind passive Liiftungseinrichtungen vorzusehen.
Gewerbelarm

Im Planbereich werden Schallemissionen aus der geplanten gewerblichen Nutzung eines Ein-
zelhandelsbetriebes erwartet. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein
schalltechnisches Gutachten durch das Planungsbiiro T&H Ingenieure GmbH erstellt.

Die Berechnung der Schallemissionswerten erfolgte nach DIN ISO 9613-2 — Dampfung des
Schalls bei der Ausbreitung im Freien mit dem Rechenprogramm Cadna A, Version 2019 MR1
der Datakustik GmbH. Fiir die Berechnung wurde der Vorentwurf des Bebauungsplanes als
Grundlage genommen. Die Schallemission wurde auf 10 relevanten Immissionsaufpunkten
ermittelt. In den angrenzenden Misch- und Wohngebieten wurde eine Schallimmission von
43 bis 55 dB(A) tagsiiber und von 23 bis 33 dB(A) nachts ermittelt. Die Orientierungswerte
der DIN 18005 sowie die Immissionsrichtwerte der TA-Ldrm sind daher in den mafBgeblichen
Immissionsorten tagsiiber und nachts eingehaiten,

3.3. Bepflanzungen

Zur Eingriinung des Plangebiets und um den StraBenraum der Annenheider StraBe optisch zu
begrenzen werden Anpflanzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt.

Zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der straBenseitigen Baugrenze ist je angefangene
12 m laufender Grundstiicksgrenze ein Baum als Hochstamm mit einem Stammumfang von
18-20 cm, gemessen 100 cm iber dem Erdboden, gemaB § 3 der Baumschutzsatzung der
Stadt Delmenhorst zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Bei der Auswahl
der Baume sind die Arten der nachfolgenden Pflanzliste zu verwenden. Bei Abgang sind die
Baume in gleicher Qualitat nachzupflanzen.

Auf Stellplatzanlagen ist je sechs Stellplitze ein Baum als Hochstamm mit einem Stammum-
fang von 18-20 cm, gemessen 100 cm (iber dem Erdboden gemaB § 3 der Baumschutzsatzung
der Stadt Delmenhorst, zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Bei der Aus-
wahl der Baume sind die Arten der nachfolgenden Pflanzliste zu verwenden. Bei Abgang sind
die Baume in gleicher Qualitat nachzupflanzen. Das Pflanzbeet muss eine MindestgroBe von
3 m?2 betragen und in die Stellplatzaniage integriert sein.

Pflanzliste:

| BAUME
Artname (trivial) Artname (Latein) Qualitaten
Rotbuche Faqgus sylvatica Hochstamm, GroBkronig,
Blutbuche Fagus sylvatica f. purpurea | Stammumfang von
Stieleiche Quercus robus 18 bis 20 cm
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Roteiche Quercus rubra
Rosskastanie Aesculus hippocastanum
Sandbirke Betula pendula
Bergahorn Acer pseudoplatanus

| Spitzahorn Acer platanoides

Ferner wird die festzusetzende Pflanzliste durch die StraBenbaumliste der deutschen Garten-
amtsleiterkonferenz e.V. (GALK) mit Stand von 09.04.2019 erganzt. Die StraBenbaumliste
enthalt unterschiedliche Baumarten, die fiir die Klimaanderungen und deren Folgen in ganz
Deutschland geeignet sind. Diese Liste hat keine Rechtsgrundlage und kann daher nicht als
Pflanzliste im Bebauungsplan festgesetzt werden. Dahingegen ist es positiv zu bewerten,
wenn die GALK-StraBenbaumliste die im Bebauungsplan festgesetzte Pflanzliste erganzt.

3.4. Ver- und Entsorgung

Niederschlagswasser

Die Niederschlagswasserentsorgung ist liber den vorhandenen Kanal in der Annenheider
StraBe gesichert. Die Entwasserung des auf dem privaten Grundstiick anfallenden Nieder-
schlagswassers erfolgt durch oberflachennahe Versickerung auf das Grundstiick. Stellplatz-
anlagen sind daher mit Ausnahme der Fahrgassen mit versickerungsoffenen Material zu ver-
sehen.

Schmutzwasser
Die Schmutzwasserentsorgung sowie die Trinkwasser- und Erdgasversorgung sind iiber die

vorhandenen Leitungen in der Annenheider StraBe gesichert.

Strom

Die Stromversorgung sowie die Versorgung mit Universaldienstleistungen sind durch den An-
schluss an das bestehende Netz sowie durch die im Kapitel 3.2. erlduterte MaBnahmen gesi-
chert.

Abfallbeseitigung

Um eine umweltfreundliche stadtebauliche Planung zu férdern und die Abfallbeseitigung zu
sichern, ist eine Flache von 5,00 m x 5,00 m oder 4,00 m x 6,00 m fur die Aufstellung von
Wertstoffcontainern in der (iberbaubaren Grundstiicksflache vorzusehen.

Erneuerbare Energien

An Hauptanlagen sind entweder je angefangene 25 m2 Grundfliche mindestens 1 m2 Kollek-
torflache einer Solarthermieanlage oder je angefangene 100 m2 Grundfliche eine Photovol-
taikanlage mit einer Bemessung von mindestens 1 kWp zu installieren und dauerhaft zu be-
treiben. Die Forderung von solchen MaBnahmen an Hauptanlagen ist zumutbar und beein-
trachtigt nicht den architektonischen Gesamteindruck einer Hauptanlage.

StraBenbeleuchtung
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Die vorhandene StraBenbeleuchtung ist von der Planung nicht betroffen.

OPNV

Versorgungsleistungen zum offentlichen Personennahverkehr (OPNV) sind in fuBlaufiger
Ndhe zum Plangebiet vorhanden.

3.5.Kennzeichnungen

Kampfmittel

Auf Grundlage des § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sollen Fldchen, deren Boden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind, im Bebauungsplan gekennzeichnet werden. Mit Schrej-
ben vom 7. September 2005 teilte der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Regionaldirektion
Hameln-Hannover des Landesamtes fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersach-
sen mit, dass die vorhandenen Luftbilder Bombardierungen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes zeigen. Im gesamten Geltungsbereich kann nicht ausgeschlossen werden, dass
Kampfmittel aus dem II. Weltkrieg noch vorhanden sind. Daher werden Gefahrenerfor-
schungsmaBnahmen aus Sicherheitsgriinden empfohlen. Sollten bei Erdarbeiten dennoch
Kampfmittel (zum Beispiel Granaten, Panzerfauste oder Minen) gefunden werden, ist umge-
hend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst zu benachrichtigen.

3.6.Hinweise und Bemerkungen

Baumschutz

Im Planbereich kénnen sich schutzwiirdige Baume befinden. Auf § 3 der Satzung tber den
Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) der Stadt Delmenhorst wird hingewiesen.

Bodendenkmale

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde zutage treten, sind
diese gemaB § 14 Abs. 1 NDSchG meldepflichtig. Die Funde sind unverziglich der zustandigen
unteren Denkmaibehorde oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege unver-
zuiglich zu melden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf
von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen. Fiir ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Sortiment

Als Sortiment gilt die Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes, das vom Rat der Stadt Del-
menhorst am 12. September 2017 beschlossen wurde. (EHK, Seite 141):

— Zentrenrelevante Sortimente: Bekleidung und Wische (einschlieBlich Pelze, Handar-
beiten, Wolle, Stoffe, Kurzwaren); Schuhe und Lederwaren (einschlieBlich Taschen,
Koffer, Schirme); Sportartikel und Campingartikel (einschlieBlich Sportbekleidung und
Sportgerdte, Campingartikel, Waffen, Jagdbedarf, Angelgerite); Papier, Schreibwaren
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und Blicher (einschlieBlich Blrobedarf); Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel, Musik-
instrumente (einschlieBlich Musikalien); Kunst, Bilder, Rahmen, Antiquitdten; Haus-
und Tischwdsche, Heimtextilien (Gardinen), Raumausstattung; Glas, Porzellan, Kera-
mik, Hausrat, Geschenkartikel (einschlieBlich Haushaltwaren); Elektrohaushaltsgerate,
Leuchten; Unterhaltungselektronik, Informationstechnologie, Telekommunikation,
Foto (einschlieBlich neue Medien, Computer und Zubehér); pharmazeutische, medizi-
nische und orthopéadische Artikel (einschlieBlich Optik, Horgerate, Sanitatswaren); Uh-
ren und Schmuck

- Nahversorgungsrelevante Sortimente (gleichzeitig zentrenrelevant): Nahrungs- und
Genussmittel (einschlieBlich Back- und Konditoreiwaren, Metzgerei- und Fleischwaren,
Lebensmittel, Getrénke, Reformwaren); Gesundheits-, Kérperpflegeartikel und Droge-
riewaren (einschlieBlich Parflimerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel); Arz-
neimittel und Apothekenwaren; Schnittblumen und kleinere Pflanzen; Zoologischer Be-
darf und Tiernahrung; Zeitungen, Zeitschriften.

— Nicht-zentrenrelevante Sortimente: Fahrrader und Zubehér; Mobel (einschlieBlich Kii-
chen, Biromébel, Gartenmébel, Kinderwagen); Wohneinrichtungsbedarf (einschlieB-
lich Matratzen, Teppiche); Bau- und Gartenbausortimente (einschlieBlich Zooartikel in-
klusive lebende Tiere, Teppichbdden, FuBbodenbeldge, Parkett, Laminat, Kork, Farben,
Lacke, Tapeten, Bau- und Heimwerkerbedarf, Sanitar- und Badeeinrichtungen, Werk-
zeuge, Eisenwaren, Holz, Bauelemente, Baustoffe, Fliesen, Rolldden, Markisen, Turen,
Gartenbedarf inklusive Geréte, Pflege- und Diingemittel und PflanzengefaBe, Indoor
und Outdoor Pflanzen, KFZ- und Motorrad-Zubehor)

Vorherige Bebauungsplane

Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes gemaB § 10 BauGB treten alle bis dahin
rechtsverbindlichen Bebauungspléne oder Teile von Bebauungsplanen im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes auBer Kraft.

Weiteres

Die vom Rat am 12. September 2017 beschlossene Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Delmenhorst und die DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau™) liegen am Ort der
Einsichtnahme fiir die rechtskréftigen Bebauungsplane zu jedermanns Einsicht bereit.

4. Vorschriften des Aufstellungsverfahrens
4.1. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst wurde in der Sitzung am 12. September
2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 365 ,Sondergebiet Einzelhandel Annenheider
StraBe™ beschlossen. Der Beschluss wurde im Internet am 26. Februar 2019 amtiich bekannt-
gemacht. Dieser Beschluss wurde als nichtig erklart.
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Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst wurde in der Sitzung am 12. Februar 2020
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 365 ,Sondergebiet Einzelhandel Annenheider
StraBe™ erneut beschlossen. Der wiederholte Aufstellungsbeschiuss wurde am 24. Februar
2020 mit Wirkung zum 26. Februar 2019 unter anderem auf Grundlage des § 214 riickwirkend

bekannt gemacht.

4.2. Durchfithrung im beschleunigten Verfahren

Voraussetzungen nach & 13a Abs. 1 BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes kann im sogenannten ,beschleunigten Verfahren™ ge-
maB § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Der Bebauungsplan dient den MaBnahmen der Innenentwicklung (Nachverdichtung von Fla-
chen) gemaB § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB, beinhaltet eine Grundfliche kleiner als 20.000 m2
gemal § 13 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB und begriindet nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben,
die gemaB § 13a Abs. 1 Satz 4 der Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung nach dem VVPG oder nach Landesrecht unterliegen. Zudem bestehen keine Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgliter gemaB § 13 Abs. 1 Satz 5 BauGB.

Ablauf nach § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 133 Abs. 3 BauGB

Im vorliegenden Aufstellungsverfahren werden die friihzeitige Beteiligung gemaB § 13a Abs.
3 Nr. 2 BauGB in Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB und die 6ffentliche
Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht gemaB § 2a BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklérung gemaB § 6
Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die Berlicksichtigung der Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB wird jedoch durch den mehrstufigen Beteiligungsprozess sichergestellt.

Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Das stadtebauliche Ziel des Bebauungsplanes entspricht nicht den Darstellungen des Fldchen-
nutzungsplanes der Stadt Delmenhorst. Die Fliche nordlich der Annenheider StraBe ist im
Flachennutzungsplan mit der Zweckbestimmung , gewerbliche Baufldchen® (G) nach g1
Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dargestellt.
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Abb. 3. Bisherige Darstelfung im Fléchennutzungsplan ~ Abb. 4. Darstellung der Berichtigung des Flachennut-
der Stadt Delmenhorst vom 19. September 1979 zungsplanes im Teilabschnitt 141 ,Sondergebiet Ein-

zelhandel Annenheider StraRe"

Infolgedessen ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung im Teilabschnitt 141
~>ondergebiet Einzelhandel Annenheider StraBe™ fiir das Grundstiick Annenheider StraBe 181
anzupassen. Gemall dem stadtebaulichen Ziel ist die Flache nach § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO
als ,Sonderbaufiache Einzelhandel® (SO Einz) neu darzustellen.

4.3. Beriicksichtigung der Belange

Bauleitplane sollen gemé&R § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegeniiber kinftiger Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Woh! der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Bauleitplane sollen dazu
beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere
auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stidtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukuiturell zu erhalten und zu entwickein. Mit der stadtebaulichen Neuord-
nung im Plangebiet werden die Forderungen des § 1 Abs. 5 BauGB beriicksichtigt.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaB § 1 Abs. 6 BauGB eine Vielzahl von Belan-
gen zu bericksichtigen. Unter anderem sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che, die Belange der Wirtschaft, die Belange des Umweltschutzes und viele weitere im g1
Abs. 6 BauGB genannte Belange zu beriicksichtigen. Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt
diese Forderungen.

4.4. Abwdigung der 6ffentlichen und privaten Belange

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind die fiir die Abwégung relevante Belange gemaB §
2 Abs. 3 zu ermitteln und zu bewerten. Diese Belange bilden das sogenannte ~Abwagungs-
material® und wurden im Bauleitplanverfahren insbesondere durch den mehrstufigen Beteili-
gungsprozess sowie durch die Erstellung von Gutachten und Fachbeitrdgen ermittelt. Die auf
dieser Weise ermittelten 6ffentlichen und privaten Belange wurden gemaB § 1 Abs. 7 BauGB
gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen. Im Bauleitplanverfahren wurden ins-
besondere die in § 1 Abs. 6 BauGB aufgefiihrten Belange beriicksichtigt. Von ubergreifender
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herausgehobener Bedeutung waren im vorliegenden Bauleitplanverfahren die folgenden ab-
wagungsrelevanten Sachverhalte:

> Es wird beflirchtet, dass Larmimmissionen durch den Einzelhandelsbetrieb entstehen

— Mit Datum vom 25.06.2019 wurde der Bericht zur «schalltechnischen Untersuchung
fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 365 ,Sondergebiet Einzelhandel Annen-
heider StraBe™ in Delmenhorst» vorgelegt. Untersucht wurden der Gewerbe-ldrm, der
Lieferanten- und der Kundenverkehrslarm aus dem geplanten Sondergebiet. Fiir den
geplanten Einzelhandelsbetrieb wurden folgende Vorhaben eingestelit: Einzelhandels-
betrieb Nahversorgung/Lebensmittel, Verkaufsflache 1.000 m2, Offnungszeiten gem.
Projektbeschreibung, LKW-Anlieferung gem. Betriebsbeschreibung bzw. ab 06.00 Uhr
bis 22.00 Uhr, Parkplatzlarm gem. Parkplatzldrmstudie entsprechend 1.000 m2 Ver-
kaufsflache (Kundenfrequenz zzgl. Zuschldge), Miillentsorgung, Kiihlaggregate, haus-
technische Anlagen sowie Einkaufswagen-boxen.
Die Berechnung der Schallemissionswerten erfolgte nach DIN ISO 9613-2 — Dampfung
des Schalls bei der Ausbreitung im Freien mit dem Rechenprogramm Cadna A, Version
2019 MR1 der Datakustik GmbH. Fir die Berechnung wurde der Vorentwurf des Be-
bauungsplanes als Grundlage genommen. Die Schallemission wurde auf 10 relevanten
Immissionssaufpunkten ermittelt. In den angrenzenden Misch- und Wohngebieten
wurde eine Schallimmission von 43 bis 55 dB(A) tagstiiber und von 23 bis 33 dB(A)
nachts ermittelt. Die Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die Immissionsricht-
werte der TA-Larm sind daher in den maBgeblichen Immissionsorten tagsiiber und
nachts eingehalten. Mit der erarbeiteten schalltechnischen Untersuchung wurde daher
sichergestelit, dass der Schutzanspruch der angrenzenden Misch- und aligemeinen
Wohngebieten gewahrleistet ist.
Ferner stehen die vorhandenen Misch-, Gewerbe- und allgemeinen Wohngebiete in
angrenzender Umgebung gemaB dem Trennungsgrundsatz § 50 BImSchG konfliktfrei
zueinander. Eine ,vorbelastete Situation" ist nicht gegeben. Eine Untersuchung der
vorhandenen Nutzungen wurde als nicht erforderlich eingestuft. Weitere Untersu-
chungen sind nicht erforderlich. Auf die Einhaltung des Schutzanspruches an den an-
grenzenden Baugebieten wird im Planvollzug geachtet.

» Es wurde angeregt, dass fiir die im Grundstlick vorliegenden Anschlussleitungen ein Lei-
tungsrecht festgesetzt werden soll.

— Die planungsrechtliche Sicherstellung der Leitungstrasse innerhalb des Planbereiches
wirde die Bebaubarkeit des Grundstiicks verringern. Die Nutzbarkeit des Baugrund-
stlicks im Plangebiet soll nicht eingeschrankt werden. Die Leitungen kénnen ggf. ver-
legt werden.

» Es wurde angeregt, dass zur Betriebsumsetzung die Einschrankung des Randsortiments
aus 5% der Verkaufsflache nachgelassen werden.

- Im Hinblick auf die Wettbewerbsneutralitét sind mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 365 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die im Nahversorgungs-
zentrum Annenheider StraBe bestehenden Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment gleichzustellen. Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes
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ist daher die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Verwirkli-
chung eines Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebes mit einer Verkaufsfliche von maxi-
mal 1.000 m2 auf dem Grundstiick Annenheider StraBe 181.

Das Angebot des Randsortiments muss dem Kernsortiment in seinem Umfang und sei-
ner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein.

Ein hoherer Prozentsatz fiir das Randsortiment wiirde die Nahversorgungsfunktion des
Sondergebietes , Einzelhandel" in Frage stellen. Die Wettbewerbsneutralitit der Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment innerhalb des Nahver-
sorgungszentrum ,Annenheider StraBe" ware somit nicht gewidhrleistet. Die beiden
Einzelhandelsbetriebe und ggf. weitere wiirden sich gegenseitig aufschaukeln. Die
Nahversorgungsfunktion des ,Nahversorgungszentrums Annenheider StraBe" wire so-
mit gefahrdet. Es wurde sich eine planungsrechtliche Wettbewerbsverzerrung inner-
halb des Nahversorgungszentrum ,Annenheider StraBe", sowoh! zwischen den Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment als auch mit den an-
deren angesiedelten Betrieben, darstellen. Negative Auswirkungen auf dem Sonder-
standort ,SeestraBe" waren auch zu erwarten. Die Gesamtstruktur der Nahversor-
gungszentren der Stadt Delmenhorst wére beeintrachtigt. Das Einzelhandelskonzept
ware in Frage gestellt.

> Es wurde angeregt, dass Stellpldtze bis zur StraBenbegrenzungslinie errichtet werden

Y

»

5.

konnen.
- Stellplatze sind ab einem 2,5m Abstand zur StraBenbegrenzungslinie zulassig, da sie

keine vertikalen baulichen Anlagen sind und das Ortsbild der StraBe in weniger Abstand
zur StraBenbegrenzungslinie nicht erheblich beeintrachtigen. Weiterhin wird mit dieser
Festsetzung der Schutz des Baum- und Buschbestandes auf der vorderen Grundstiicks-
flache entlang der Annenheider StraBe gewéhrleistet.

Die Errichtung von Stellplatzen bis an die StraBenbegrenzungslinie wiirde hingegen der
in den 1990er Jahren unbeabsichtigten stadtplanerische Unordnung folgen. Das Orts-
bild der Annenheider StraBe ware somit erheblich beeintrachtigt.

Es wurde angeregt, dass die auf Stellplitze anwendbaren versickerungsoffenen Materia-
lien eingeschrankt werden sollen.
— Die Festsetzung der anwendbaren versickerungsoffenen Materialien wiirde eine Ein-

schrankung mit sich bringen, die den Erforderlichkeitsgebot nach § 1 Abs. 3 BauGB
nicht folgt. Die Niederschlagswasserableitung des Baugebietes wurde bereits im vor-
herigen giiltigen Bebauungsplan gesichert. Der Bedarf einer zusitzlichen MaBnahme
zur Forderung der Versickerung von Niederschlagswasser ist hier nicht gegeben.

Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine GroBe von insgesamt etwa 0,73 Hektar auf. Die folgende Tabelle
gibt eine Ubersicht {iber die raumliche Ausdehnung der einzelnen Teilflachen:

Gebiet m?2 Anteil

Sondergebiet ,Einzelhandel" 6.136 84,36%

Offentliche Verkehrsflache 1.138 15,64%

Summe raumlicher Geltungsbereich 7.274 100,00%
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B. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

12.09.2018

[Zwischenzeitlich ist der Aufstellungsbeschluss aus formalrechtlichen
Griinden nichtig geworden, sodass dieser zu wiederfiolen warl]

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

gemdf § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB in Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB,
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

in Anlehnung an § 4 Abs. 1 BauGB

Offentliche Auslegung
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB,

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange

gemal § 4 Abs. 2 BauGB
Aufstellungsbeschluss

Satzungsbeschluss

Delmenhorst, den

A3 T 2olo

-

06.03.2019
bis
26.03.2019

21.08.2019
bis
23.09.2019

12.02.2020

28.04.2020

Delmenhorst, den /2‘ ﬁ.f 2"&‘

A ’

Bott
(stellv. Fachbereichsleiter Planen, Bauen,
Umweltschutz, Landwirtschaft und Ver-
kehr)
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