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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 316

"Nahversorgungszentrum Diisternort”
im Bereich des Grundstiickes Hasporter Damm 110-114

(Verfahren nach § 13a BauGB in textlicher Form)
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A Begriindung

1 Grundlagen der Planaufstellung
1.1 Planungsanlass und Planungsziel

Der seit dem 17.07.2006 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 316 setzt fest, dass innerhalb des
Sondergebietes "Einzelhandel" eine Gesamt-Verkaufsfldche von 3.000 m2 zuléssig ist. Im Jahr
2007 wurde im Rahmen des ,Neubaus eines Nahversorgungszentrums" ein Nahversorgungs-
zentrum mit einer Grundflache von insgesamt etwa 3.356 m2 und einer Nutzflache von insge-
samt etwa 2.839 m2 genehmigt. Derzeit sind insgesamt etwa 1.900 m2 Verkaufsflache geneh-
migt. Seit Realisierung des Nahversorgungszentrums wurden auf der Grundlage von § 31
BauGB wiederholt Befreiungen von der festgesetzten zuldssigen Art der baulichen Nutzung
erteilt (unter anderem: Zuldssigkeit eines Heimtierbedarf-Fachmarktes mit einer Verkaufsfla-
che von 610 m2 statt 500 m2, Realisierung eines Fachmarktes fiir Reitsportbedarf mit bis zu
500 m2 Verkaufsflache statt eines Modemarktes sowie erganzende Zuldssigkeit eines Hand-
werksbetriebes und einer Anlage fiir gesundheitliche Zwecke).

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 316 begrenzt auch die zuldssige Verkaufsfliche des
Lebensmittel-Discounters auf 850 m2; die dariiber hinausgehende Erweiterung des bestehen-
den Lebensmittel-Discounters ,Penny-Markt" — die beantragt wurde und stadtebaulich vertret-
bar ist — konnte auf der Grundlage von § 31 BauGB jedoch nicht erfolgen. Mit Schreiben vom
22.12.2016 und 29.06.2017 wurde daher die Durchfiihrung eines Verfahrens zur Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 316 beantragt. Ziel des Antragstellers ist die der Erweiterung des
bestehenden Lebensmittel-Discounters. Die Verkaufsflache soll durch eine bauliche Erweite-
rung von aktuell etwa 793 m2 auf etwa 977 m?2 ausgedehnt werden, um das Getrénke-Sorti-
ment auszubauen. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat diesem Antrag am
09.08.2017 zugestimmt. Ebenfalls am 09.08.2017 hat der Verwaltungsausschuss beschlossen,
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 316 durchzufiihren. Ziel der Anderung des Bebau-
ungsplanes ist die Neustrukturierung der im Nahversorgungszentrum zuldssigen Einzelhan-
delsbetriebe, um den tatséchlichen Entwicklungen gerecht zu werden.

1.2 R&umlicher Geltungsbereich

Das rund 11.200 m2 umfassende Plangebiet (vgl. T]
Abb. 1) befindet sich siidostlich der Delmenhorst In- < <R
nenstadt im Stadtteil ,Disternort®. Der Geltungsbe- [18
reich umfasst das Grundstlick ,Hasporter Damm . g A
110-114". Das Plangebiet wird im Norden und Osten R
durch den ,Hasporter Damm" und im Stiden durch i

die StraBe ,Am Stadion" begrenzt. Westlich des T , :
Plangebietes verlauft die Bahntrasse von Delmen-

horst nach Harpstedt; daran schlieBt sich in westli- l
che Richtung unmittelbar das stadtische Stadion an '

der DusternortstraBe — ein FuBball- und Leichtathle- J ;
tikstation — an. Das Plangebiet ist mit Einzelhandels- —
betrieben und dazugehdrigen Stellplatzen bebaut. ——2|

Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich



2 Rechtliche Rahmenbedingungen
2.1 Rechtsgrundlagen des Bauleitplans

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) und der Ver-
ordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung — PlanZV) aufgestellt. Rechtsgrundlagen des Bauleitplans sind daher

= das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634),

= die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. I S. 1057) geadndert worden ist sowie

= die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) gedndert worden ist.

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

2.2 Relevante Vorgaben der Raumordnung

Bauleitpléane sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) weist der Stadt Delmenhorst in
der am 26.09.2017 neubekanntgemachten Fassung die Funktion eines Mittelzentrums mit
oberzentralen Teilfunktionen zu (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 06, Satz 4). Die
oberzentrale Teilfunktion umfasst neben dem schulischen Bildungsbereich und den Einrichtun-
gen der Gesundheitsvorsorge insbesondere auch die Versorgungsfunktion im Einzelhandel. Die
Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern
und zu entwickeln (Ziel gemdB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 05, Satz 3). Mit der vorliegenden
Bauleitplanung wird diesen Erfordernissen der Raumordnung entsprochen, da die stédtebau-
liche Planung zum Erhalt und zur Entwicklung einer dauerhaften und ausgewogenen Versor-
gungsstruktur (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 03, Satz 1) beitragt.

Die Bauleitplanung tragt zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse bei, da
sie die Sicherung und Entwicklung von Einrichtungen und Angeboten des Einzelhandels in
ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitét zum Ziel hat (Grundsatz gemé&B Kapitel 2,
Abschnitt 2.3, Ziffer 01). Die stadtebauliche Planung ist zulassig, da sie den in der LROP-VO
formulierten Anforderungen — insbesondere dem ,Kongruenzgebot", dem ,Konzentrationsge-
bot", dem ,Integrationsgebot®, dem ,Abstimmungsgebot" und dem ,Beeintrachtigungsverbot"
— entspricht (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.3, Ziffer 02, Satz 1). Die LROP-VO fiihrt insbe-
sondere aus, dass ,in einem Mittel- oder Oberzentrum [...] das Einzugsgebiet eines neuen
EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen
Verflechtungsbereich [...] als Kongruenzraum nicht wesentlich tiberschreiten [darf]" (Ziel ge-
maB Kapitel 2, Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 2). Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines
Zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeindegebiet; im vorliegen Fall also das gesamte Delmen-
horster Stadtgebiet. Eine wesentliche Uberschreitung des grundzentralen Kongruenzraums
wadre erst gegeben, wenn mehr als 30 % des Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb
des Delmenhorster Stadtgebietes erzielt werden wiirde (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.3,
Ziffer 03, Satz 5). Dies ist im vorliegenden Fall auszuschlieBen, da das Nahversorgungszentrum



durch seine zulassige GroBe (maximal 4.000 m2 Gesamt-Geschossfldche), seine konkrete Aus-
gestaltung (ausschlieBlich nahversorgungsrelevante Hauptsortimente) und seine Lage (inmit-
ten des Stadtgebietes ohne direkten Anschiuss an Uberértliche Hauptverkehrswege) keine
Uberdrtliche Ausstrahlung besitzt. Die Bauleitplanung dient der nachhaltigen und wohnortna-
hen Versorgung der Delmenhorster Bevilkerung. Die vorliegende Bauleitplanung entspricht

somit den Erfordernissen der Raumordnung.

2.3

Bebauungspldne sind gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Bereich des
Grundstiickes Hasporter Damm 110-114 wird durch die
seit dem 17.07.2006 wirksame »Anderung des Flichen-
nutzungsplanes - Teilabschnitt 97 - "Ehemaliges Bauhof-
geldnde"« als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
~Einzelhandel" dargestelit (vgl. Abb. 2). Diese Darstellung
entspricht der im Bebauungsplan Nr. 316 vorgenomme-
nen Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung ,Einzelhandel". Die vorliegende 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 316 modifiziert lediglich den Ka-
talog der dort zuldssigen Nutzungen. Die vorliegende 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 316 Iasst sich somit
aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes entwi-
ckeln; eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Darstellungen im Fldachennutzungsplan

2.4 Planungsrechtliche Situation

Abb. 2: Anderung des Flichen-
nutzungsplanes - Teilabschnitt
97 (Ausschnitt)

Der seit dem 17.07.2006 rechtskraftige r ?w- -wa N = .
Bebauungsplan Nr. 316 setzt unter an- ' Sondargetiet ‘Enzenandar I
derem ein Sondergebiet "Einzelhandel" Im im Sordergetiet Ezahender (S0 "ENzatender) i ehe Gesaméveckatetiche on

fest. Der Bebauungsplan regelt die im (511 Abe. 3By, I

Sondergebiet zulassigen Einzelhandels-
betriebe sehr differenziert; inzwischen
wurden auf der Grundlage von § 31
BauGB jedoch zahlreiche Befreiungen
von der festgesetzten zuldssigen Art der
baulichen Nutzung erteilt. Ziel der Bau-
leitplanung ist die Neustrukturierung der
im Plangebiet zulassigen Einzelhandels-
betriebe, um den tatsachlichen Entwick-
lungen gerecht zu werden.

Von der vorliegenden Anderung des Be-
bauungsplanes sind die textlichen Fest-
setzungen Nr. 1, 1.1, 1.2, 1.3, 1.4, 1.5
sowie 1.6 betroffen (vgl. Abb. 3).
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Abb. 3: Bebauungsplan Nr. 316 (Ausschnitt)



2.5 Relevante Entwicklungskonzepte

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

Da das vorliegende Bauleitplanverfahren nur in textlicher Form erfolgt und keine Anderung in
der Art der Bodennutzung zum Ziel hat, ist nicht ersichtlich, dass weitere bestehende stidte-
bauliche Entwickiungskonzepte — zum Beispiel der ,Vergnigungsstatten-Gliederungsplan fiir
die Innenstadt" (1990), der ,Landschaftsrahmenplan® (1998), das ,Strategische Wohnungs-
marktkonzept der Stadt Delmenhorst" (2011), das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept"
(2013), das ,Integrierte Klimaschutzkonzept" (2014), der ,Verkehrsentwicklungsplan Delmen-
horst" (2014) oder die ,Ldrmaktionsplanung der Stadt Delmenhorst" (2014) — bei der Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes zu beriicksichtigen sind.

2.5.1 ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst"

Das ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst" wurde am 28.02.2008 durch den Rat
der Stadt Delmenhorst beschlossen. Dieses stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar, dessen Ergebnisse in der Bauleitplanung in besonderer
Weise zu berticksichtigen sind. Der Standort wird darin als perspektivisches ,Nahversorgungs-
zentrum Dusternort™ abgegrenzt (vgl. Abb. 4). Innerhalb der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes, das der Rat der Stadt Delmenhorst am 12.09.2017 beschlossen hat, wird dieser
Standort als ,Nahversorgungszentrum Diisternort" abgegrenzt (vgl. Abb. 5). Der Standort hat
in den vergangenen Jahren eine positive Entwicklung genommen, der nunmehr eine Einstu-
fung als vollwertiges Nahversorgungszentrum rechtfertigt. Bei dem Nahversorgungszentrum
handelt es sich um einen bedeutenden Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet.
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Abb. 4: Perspektivisches Nahversorgungs- Abb. 5: Nahversorgungszentrum
zentrum ,Ddsternort” (2008) LDdsternort" (2017)

Ubergeordnetes Ziel der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung ist die Sicherung und der
Ausbau der landesplanerischen Versorgungsfunktion als Mittelzentrum mit oberzentraler Teil-
funktion sowie eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in der Stadt. Die Grundséatze der Ein-
zelhandelsentwicklung in Delmenhorst sehen vor, dass nahversorgungsrelevanter Einzelhan-
del grundsétzlich nur in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden soll.



Die vorliegende stadtebauliche Planung tragt zu einer Starkung des konkret abgegrenzten
Nahversorgungszentrums Diisternort bei. Die stadtebauliche Planung ist fiir die Entwickiung
der wohnungsnahen Versorgung erforderlich; sie setzt das vom Rat der Stadt Delmenhorst
beschlossene Einzelhandelskonzept um. Das vom Rat der Stadt Delmenhorst am 12.09.2017
beschlossene Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst liegt an dem Ort der Einsicht-
nahme flr die rechtskréftigen Bebauungsplane zu jedermanns Einsicht bereit.

2.5.2 ,Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen"

Am 04.12.2013 haben Stddte, Gemeinden, Samtgemeinden und Landkreise in der Region
Bremen — darunter auch die Stadt Delmenhorst —, die Ldnder Bremen und Niedersachsen
sowie der Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. einen raumplanerischen Vertrag zur
Steuerung von EinzelhandelsgroBprojekten geschlossen, dessen Bestandteil das ,Regionale
Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen" (RZEHK) ist. Durch den raumplanerischen
Vertrag wurden in Bremen und in den beteiligten niedersachsischen Kommunen gemeinsame
Ziele, Grundlagen und Verfahren zur Steuerung und regionalen Abstimmung des groBflachigen
Einzelhandels verbindlich und mit landerlibergreifender Wirkung fiir die Region vereinbart. Die
stadtebauliche Planung entspricht den im RZEHK formulierten Ansiedlungsregeln. Demnach
konnen Nahversorgungsprojekte (iber 800 m2 Verkaufsfliche an Standorten zur Nahversor-
gung angesiedelt werden. Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen solchen Standort, da
dieser als ,Nahversorgungszentrum Diisternort" abgegrenzt wurde.

Die regionale Vertraglichkeit der Dimension, des Warensortiments und der Randsortimente
von EinzelhandelsgroBprojekten sollen gemaB RZEHK im Rahmen eines Moderationsverfah-
rens gepriift werden. Die vorliegende Bauleitplanung wurde daher dem Kommunalverbund
Niedersachsen/Bremen e.V. mit Schreiben vom 19.07.2017 gemaB Kapitel 4.4.1 des RZEHK
gemeldet. AuBerdem wurde dem Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. eine
Stellungnahme im Rahmen der Erstbewertung (Priifphase gemaB Kapitel 4.4.2 des RZEHK /
Erstbewertung gemaB Kapitel 4.4.2.1 des RZEHK) (ibermittelt. Es wurde festgestellt, dass die
stadtebauliche Planung mit dem regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept vereinbar ist.
Der Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. hat daher mit Schreiben vom 20.10.2017
mitgeteilt, dass die Anderung des Bebauungsplanes stidtebaulich und raumordnerisch ver-
tretbar ist und der Bauleitplan somit als regional unbedenklich bewertet wird.

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

Das Bauleitplan-Verfahren kann im sogenannten ,beschleunigten Verfahren" gemiB § 13a
BauGB durchgeflihrt werden, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung han-
delt und die in § 13a Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen erfiilit werden:

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

= Gemal § 13a Abs. 1 Satz 2-3 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuléssige Grundflache im Sinne des §



19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundfldche von weniger als 20.000 m?2 fest-
gesetzt wird. Dies ist vorliegend der Fali; das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB kann daher zur Anwendung kommen,

= GemaB § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG
oder nach Landesrecht unterliegen. Dies ist vorliegend nicht der Fall; das beschleunigte
Verfahren nach § 13a BauGB kann daher zur Anwendung kommen.

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

Da die in § 13a Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen erfiillt werden, ist das beschleu-
nigte Verfahren anzuwenden. Dariliber hinaus stimmte der Verwaltungsausschuss am
09.08.2017 der Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB zu.

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

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wer-
den. Im weiteren Verfahren kann der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behdrden
und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb ange-
messener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung und Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden. Im vorliegenden beschleunigten Verfahren wer-
den sowohl die friihzeitige Beteiligung in Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB, als auch die 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB -
analog zum ,Normalverfahren™ — durchgefiihrt. GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird jedoch
von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Die Bertlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes wird dennoch durch den
mehrstufigen Beteiligungsprozess sichergestellt.

4 Inhalt des Bebauungsplanes

Die vorliegende 1. Anderung des seit dem 17.07.2006 rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr.
316 erfolgt in textlicher Form. Im Geltungsbereich werden die Festsetzungen Nr. 1, 1.1, 1.2,
1.3, 1.4, 1.5 sowie 1.6 des Bebauungsplanes Nr. 316 durch textliche Festsetzungen, die den
Katalog der im Sondergebiet zuldssigen Nutzungen modifizieren, ersetzt. Die (brigen Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 316 — beispielsweise zu den (iberbaubaren
und nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen — bleiben bestehen.

Die zuklnftige textliche Festsetzung Nr. 1.1 regelt, dass ,im Sondergebiet "Einzelhandel” (SO)
[...] selbsténdige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zulds-
sig [sind]". AuBerdem wird festgesetzt, dass diese ,selbstandigen Einzelhandelsbetriebe [...]
bis zu einer Gesamt-Geschossfldache von max. 4.000 m?2 zuldssig [sind]". Diese festzusetzende
Gesamt-Geschossflache entspricht — nach Abzug von Konstruktionsflachen, Lagerzonen, kun-
denfernen Flachen und Sozialrdumen — im Wesentlichen der bislang festgesetzten Gesamt-
Verkaufsflache von 3.000 m2. Die Festsetzung einer Geschossflache als Festsetzung zum zu-
lassigen 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 Son-
dergebietsfestsetzung in einem Bebauungsplan damit begriindet, dass die Festsetzung einer
baugebietsbezogenen, vorhabenunabhéngigen Verkaufsflachenobergrenze zur Steuerung des
Einzelhandels in einem Sondergebiet mangels Rechtsgrundlage unzulassig sei. Die Kontingen-
tierung von Verkaufsflachen erdffne das Tor fiir sogenannte ,Windhundrennen" potenzieller
Investoren und Bauantragsteller. Die vorliegende Festsetzung einer maximal zuldssigen Ge-
schossflache dient somit der Rechtssicherheit der Bauleitplanung.

Erganzend wird ausgefiihrt, dass die Sortimente ,,Nahrungs- und Genussmittel (einschlieBlich
Back- und Konditoreiwaren, Metzgerei- und Fleischereiwaren, Lebensmittel, Getrénke, Re-
formwaren)", ,Gesundheits- und Kérperpflegeartikel sowie Drogeriewaren (einschlieBlich Par-
fimerieartikel sowie Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel)", ,Arzneimittel und Apothekenwa-
ren®, ,Schnittblumen und kleinere Pflanzen®, ,Zoologischer Bedarf und Tiernahrung" sowie
»Zeitungen und Zeitschriften™ den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzurechnen sind.
Durch die textliche Festsetzung Nr. 1.2 wird festgesetzt, dass ,,Randsortimente [...] 10 vom
Hundert der Verkaufsfiache des jeweiligen Betriebes nicht tberschreiten [dirfen]".

Die zukiinftige textliche Festsetzung Nr. 1.3 regelt, dass im Sondergebiet "Einzelhandel" (SO)
auBBerdem , Handwerksbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe bis zu einer Gesamt-Geschoss-
fldche von max. 600 m2", ,Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke bis zu einer Gesamt-Geschoss-
fldche von max. 200 m?2" sowie ,Schank- und Speisewirtschaften bis zu einer Gesamt-Ge-
schossflache von max. 100 m2"allgemein zuldssig sind. Erganzend wird festgesetzt, dass hier-
bei ,Einzelhandel [...] jeweils nur als untergeordneter und unselbstéindiger Bestandteil des
Jeweiligen Betriebes zuldssig [ist]". Die Beschrankung der erganzend zuldssigen gewerblichen
Nutzungen erfolgt, um den stadtebaulichen und funktionellen Charakter des Areals als Nah-
versorgungszentrum flr den Einzelhandel zu wahren.

In diesem Rahmen sind die vorhandenen und genehmigten selbstandigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Lebensmittel-Discounter ,Penny-
Markt", Bdckerei ,Meyer Monchhof", Zoo-Fachmarkt ,Fressnapf*) auch zukiinftig zuldssig.
Auch die vorhandenen und genehmigten sonstigen Betriebe (Handwerksbetriebe ,Friseur Fa-
mily Hair" und ,Carglass®, Anlage fiir gesundheitliche Zwecke ,Ergotherapie Bewegte Praxis",
Schank- und Speisewirtschaft ,Subway") sind zukinftig zuldssig. Lediglich der bestehende
Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevantem Sortiment (Reitsportbedarf-Fachmarkt ,Equiva"“)
ist zukilinftig nicht mehr zulassig; fiir diesen besteht jedoch Bestandsschutz.

5 Hinweise zum Bebauungsplan
5.1 Kampfmittel

Die zustandige Behdrde — hier die Zentrale Polizeidirektion — hat mit Schreiben vom
08.07.2005 mitgeteilt, dass die ausgewerteten Luftbilder Bodenverfarbungen und Kriegsein-
wirkungen zeigen. Es ist daher davon auszugehen, dass noch Bombenblindganger vorhanden
sein konnen, von denen eine Gefahr ausgehen kann. Aus Sicherheitsgriinden werden daher
GefahrenerforschungsmaBnahmen — zum Beispiel eine Oberflachensondierung — empfohlen.
Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizei-
dienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

5.2 Denkmalschutz
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Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde — z.B. TongefaB-
scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Stein-
konzentrationen (auch geringe Spuren solcher Funde) — gemacht werden, sind diese gemaB
§ 14 Abs. 1 NDSchG meldepflichtig. Sie missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbe-
horde oder dem Niederséchsischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich gemeldet wer-
den. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen. Flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

5.3 Baumschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Baume vorhanden sein, die nach § 3 der
kommunalen Satzung uber den Schutz des Baumbestandes geschiitzt sind. GemaRB § 4 ist es
insbesondere verboten, diese Baume zu entfernen, zu zerstéren oder zu schadigen. Ausnah-
men und Befreiungen von den Verboten kénnen nach MaBgabe von § 6 und § 7 erteilt werden.
Auf die Bestimmungen zur Durchfiihrung von Ersatzpflanzungen wird verwiesen.

5.4 Bahnanlagen

Die ,Delmenhorst-Harpstedter Eisenbahn GmbH" — deren Bahntrasse unmittelbar an der west-
lichen Plangebietsgrenze entlang verlauft — gab mit Stellungnahme vom 30.10.2017 Hinweise,
die im Vollzug des Bebauungsplanes zu beachten sind. Es wird darauf hingewiesen, dass die
baurechtlichen Bestimmungen der Niedersachsischen Bauordnung — insbesondere hinsichtlich
der Bestimmungen zu erforderlichen Grenzabstanden — einzuhalten sind. Dariiber hinaus wird
der Ableitung von anfallenden Niederschlagsmengen auf die Bahngrund beziehungsweise in
den Bahnseitengraben nicht zugestimmt. Die ,Delmenhorst-Harpstedter Eisenbahn GmbH"
weist auBerdem darauf hin, dass auf der gesamten Lange der Grundstiicksgrenze zur Bahn-
anlage eine Einfriedung mit einer Héhe von mindestens 1,50 m ohne Offnung vorzusehen und
dauerhaft zu unterhalten ist, um ein unbefugtes Betreten oder Befahren der Bahnanlage zu
verhindern. Kreuzungen oder Langsfiihrungen von Versorgungsleitungen — die die Bahnanlage
tangieren — sind vor deren Ausflihrung bei der Bahn zu beantragen. Uberdies wird darauf
hingewiesen, dass vom Betrieb der Bahn Emissionen ausgehen.

6 Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen. Die Abwagungsent-
scheidungen trifft der Rat der Stadt Delmenhorst am Ende des Verfahrens. Die Ermittlung der
abwéagungsrelevanten Sachverhalte und deren Einstellung in den Abwagungsprozess erfolgt
durch einen mehrstufigen Beteiligungsprozess der sich betroffen fiihlenden Biirgerinnen und
Blrger sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Die Verfahren zur Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sind in §§ 3, 4 und 4a BauGB geregelt.

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

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Biirgerinnen und Blirgern sowie Behorden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung in
Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu den
Planungsabsichten zu duBern und diese zu erértern. Die Beteiligung in Anlehnung an § 3 Abs.
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1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB fand zwischen dem 18.10.2017 und 10.11.2017 statt. Die
Durchfiihrung dieses Verfahrensschrittes wurde am 09.10.2017 amtlich bekanntgemacht.

Durch die Offentlichkeit wurden keine abwégungsrelevanten Stellungnahmen abgegeben. Aus
Reihen der beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde eine abwé-
gungsrelevante Stellungnahme abgegeben. Die ,Oldenburgische Industrie- und Handelskam-
mer" regte mit Stellungnahme vom 10.11.2017 an, die raumordnerische und stidtebauliche
Vertraglichkeit des Vorhabens gutachterlich untersuchen zu lassen. AuBerdem wurde ange-
regt, die zulassige Verkaufsflache liber eine sogenannte ,Verkaufsflachenzahl" festzusetzen.
Diesen Einwendungen wurde im Rahmen der Abwagung nicht gefolgt, da die Erforderlichkeit
flr eine gutachterliche Untersuchung nicht gegeben und die Festsetzung einer sogenannten
~verkaufsflachenzahl™ mangels Rechtsgrundlage ausgeschlossen ist.

Darliber hinaus formulierte die ,Delmenhorst-Harpstedter Eisenbahn GmbH“ — deren
Bahntrasse unmittelbar an der westlichen Plangebietsgrenze entlang verlduft — mit Stellung-
nahme vom 30.10.2017 Hinweise, die in die Begriindung eingearbeitet worden sind (vgl. Ka-
pitel 5.4). Beteiligt wurden in diesem Verfahrensschritt auch die angrenzenden Gebietskdrper-
schaften. Die Gemeinde Ganderkesee (Stellungnahme vom 16.10.2017), der Landkreis
Diepholz (Stellungnahme vom 25.10.2017), der Landkreis Oldenburg (Stellungnahme vom
26.10.2017) und der Landkreis Wesermarsch (Stellungnahme vom 10.11.2017) teilten mit,
dass keine Bedenken gegen die vorliegende stadtebauliche Planung bestehen.

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

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Biirgerinnen und Biirgern sowie Behérden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ge-
mal § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu der stidtebaulichen
Planung zu duBern und diese zu erdrtern. Die Beteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4
Abs. 2 BauGB fand zwischen dem 11.12.2017 und 15.01.2018 statt. Die Durchfiihrung dieses
Verfahrensschrittes wurde am 01.12.2017 amtlich bekanntgemacht.

Durch die Offentlichkeit wurde eine abwégungsrelevante Stellungnahme abgegeben. Der Ein-
wender trug zahlreiche Anregungen zur Verbesserung der Verkehrsfiinrung und zur Erhéhung
der Verkehrssicherheit vor. Die angeregten MaBnahmen obliegen jedoch nicht der Bauleitpla-
nung. Derartige MaBnahmen sind im Vollzug des Bebauungsplanes vorzusehen. Die Stellung-
nahme wurde daher an den Fachdienst Verkehr weitergeleitet; gegebenenfalls erfolgt eine
Erorterung in der stadtischen Verkehrssicherheitskommission.

Aus Reihen der beteiligten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden zwei
abwagungsrelevante Stellungnahmen abgegeben. Der Kommunalverbund Niedersachsen/Bre-
men e.V. regte mit Stellungnahme vom 14.12.2017 an, das Sondergebiet als ,,Einkaufszent-
rum" mit sortimentsbezogenen zuldssigen Verkaufsflachen festzusetzen, um den Nutzungsmix
zu fordern. Dieser Einwendung wurde im Rahmen der Abwagung nicht gefolgt, da die Voraus-
setzungen zur Festsetzungen eines ,Einkaufszentrum™ im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1
BauNVO nicht vorliegen. Die ,Oldenburgische Industrie- und Handelskammer" wiederholte mit
Stellungnahme vom 15.01.2018 im Wesentlichen die bereits zuvor formulierten Anregungen
(vgl. Kapitel 6.1). Beteiligt wurden in diesem Verfahrensschritt auch die angrenzenden Ge-
bietskOrperschaften. Die Gemeinde Stuhr (Stellungnahme vom 01.12.2017), die Samtge-
meinde Harpstedt (Stellungnahme vom 04.12.2017), der Landkreis Wesermarsch (Stellung-
nahme vom 11.12.2017), die Gemeinde Ganderkesee (Stellungnahme vom 11.12.2017) und
der Landkreis Oldenburg (Stellungnahme vom 12.12.2017), teilten mit, dass keine Bedenken
gegen die vorliegende stadtebauliche Planung bestehen.
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B Verfahren

Anderungsbeschluss 09.08.2017
Amtliche Bekanntmachung 09.10.2017

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie Beteiligung 18.10.2017 - 10.11.2017

der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

[in Anlehnung an § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB]

Amtliche Bekanntmachung 01.12.2017
Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der 11.12.2017 - 15.01.2018
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
[gem&B § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB]

Satzungsbeschluss 14.03.2018
Erneuter Satzungsbeschluss 19.05.2020
(mit rickwirkender Inkraftsetzung zum 19.04.2018 gemaB § 214 (4) BauGB)
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Fritz Brlinjes Ulrich Ihm
(Fachbereichsleiter Planen, Bauen, Um- - Baudirektor -
weltschutz, Landwirtschaft und Verkehr) (Fachdienstleiter Stadtplanung)



