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1 Planaufstellung/ Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 20.02.2008 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 325 "Hasporter Damm/Am Stadion" fiir einen Bereich
westlich des Hasporter Damms zwischen der StraBe Am Stadion und der Sven-Hedin-StraBe
aufzustellen. Ziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines Mischgebietes mit Festset-
zungen zum Einzelhandel sowie die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.03.2008 amtlich bekannt gemacht.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die
Voraussetzungen zur Durchflihrungen eines Verfahrens nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB)
sind gegeben, so dass der Bebauungsplan auf dieser rechtlichen Grundlage im beschleunig-

ten Verfahren durchgefiihrt wird.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemadB § 13 a (3) BauGB fand in der Zeit vom 09. bis
20.06.2008 statt.

2 Planunterlage

Als Plangrundlage liegt eine Planunterlage der Behérde fir Geoinformation, Landentwicklung
und Liegenschaften Cloppenburg — Katasteramt Delmenhorst - im MaBstab 1:1000 vor, die
den aktuellen Stand der Grundstiickszuschnitte sowie aller fiir den Bebauungsplan relevanten
baulichen Anlagen im Plangebiet selbst und in der unmittelbaren Umgebung vom 29.02.2008
ausweist. Auf dieser amtlichen Planunterlage wird der Bebauungsplanentwurf gefertigt.

3 Lage und raumliche Begrenzung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt ca. 2 bis 2,5 km vom Stadtzentrum entfernt westlich des Hasporter
Damms zwischen der Strae Am Stadion und der Sven-Hedin-StraBe. Es umfasst eine Flache

von ca. 1,95 ha.

4 Anschlussplanungen

Nordwestlich der StraBe Am Stadion grenzt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 316 "Ehe-
maliges Bauhofgeldande" an, ostlich des Hasporter Damms die Bebauungspldne Nr. 29 und
Nr. 54. Fir die westlich und sudlich anschlieBenden Bereiche bestehen keine Bebauungspla-
ne. Die Gebiete sind bebaut. Bauvorhaben sind nach § 34 BauGB zu beurteilen.

5 Erforderlichkeit und Planungsanlass

Das Plangebiet ist vollsténdig bebaut. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist nach § 34 BauGB (im
Zusammenhang bebauter Ortsteil) zu beurteilen. Bei der Bebauung entlang des Hasporter
Damms handelt es sich um eine mischgebietstypische Nutzung. Neben Gewerbe-, Einzelhan-
del- und Dienstleistungsbetrieben ist auch Wohnnutzung vorhanden. Unter den bestehenden
Einzelhandelsbetrieben befindet sich ein Objekt mittlerer GroBe, welches in den letzten Jah-
ren durch unterschiedliche Formen des Einzelhandels genutzt wurde. Derzeit befindet sich
dort ein Getrankemarkt. Fir dieses Objekt liegt eine Bauvoranfrage vor zur Umnutzung in
einen Lebensmitteldiscounter mit einer GréBe von 975 m2 Verkaufsflache.

Der Strukturwandel im Einzelhandel und die vermehrt in den letzten Jahren entstandene
massive Ansiedlung der einschidgigen Discounter-Lebensmittelmarkte hat zu der Erkenntnis
geflihrt, dass ein Verzicht auf die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zu einer weiteren
Zerstorung der in Delmenhorst noch weitgehend intakten Strukturen und zu einer weiteren
Schwéchung der Delmenhorster Innenstadt fiihrt. Die Stadt Delmenhorst hat deshalb zur
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Steuerung des Einzelhandels ein Einzelhandelskonzept erstellen lassen, welches vom Rat der
Stadt am 28.02.2008 beschlossen wurde. Mit den im Einzelhandelskonzept formulierten Zie-
len und Handlungsempfehlungen besteht nun eine fachliche Grundlage zur Beurteilung und
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet. Planungsrechtlich ist sie eine Ent-
wicklungsplanung gemas § 1 (6) Nr. 11 BauGB und als ein Belang von héherem Gewicht in

die Bauleitplanung einzustellen.

Die unmittelbar an die Grundstlicke am Hasporter Damm westlich angrenzende Wohnnut-
zung wurde zum Teil in das Plangebiet mit aufgenommen. Die Erforderlichkeit der Uberpla-
nung begriindet sich in der Nachbarschaft zwischen der Wohnnutzung zum einen und der
gewerblichen Nutzung im Mischgebiet zum anderen. Zwar gilt das Nebeneinander von Misch-
und Allgemeinem Wohngebiet grundsétzlich als konfliktfrei, aber dennoch ist in einer beste-
henden Situation von Vorbelastungen des Wohnens durch die gewerbliche Nutzung auszu-
gehen. Im Planverfahren wird dies deutlich gemacht und auf das Gebot der gegenseitigen

Ricksichtnahme verwiesen,

6 Inhalte und Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept unterscheidet bei der Steuerung des Einzelhandels
drei Bereiche/Zentrenhierarchien:

a.) Hauptgeschaftslage der Innenstadt - Zur Starkung der Hauptgeschaftslage in der Innen-
stadt soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem Haupt- oder
Nebensortiment an anderen Standorten auBerhalb der Hauptgeschaftslage weitestgehend

vermieden werden.

b.) Raumlich festgelegte Nahversorgungszentren - Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Haupt- oder Nebensortiment und insbesondere die Lebensmittelmarkte
sollen an den bestehenden Nahversorgungszentren angesiedelt werden. Gleichwoh! werden
von Betreibern und Investoren nachgefragte Standorte und beabsichtigte Vorhaben jeweils
geprift und mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes abgeglichen. Im Einzelfall kénnen in
begrenztem Rahmen Ansiedlungen sinnvoll und méglich sein ohne die Einzelhandelsentwick-
lung zu gefahrden zum Beispiel zur Sicherung der Grundversorgung.

C.) Zwei Sonderstandorte zur vorrangigen Ansiedlung selbstandiger Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten (Fachmaérkte).

Die Begriffe "innenstadtrelevante Sortimente" und "nahversorgungsrelevante Sortimente"
sind unbestimmt. Keiner der Begriffe ist eindeutig gesetzlich definiert. Deshalb ist es Aufgabe
der Gemeinde, eigene Ermittlungen und Festlegungen zu treffen, welche Sortimente innen-
stadtrelevant oder nahversorgungsrelevant sind. Mit dem Einzelhandelskonzept wurde die
sog. Delmenhorster Sortimentsliste aufgestellt und beschlossen. Damit besteht eine hinrei-
chende Bestimmung der Sortimente, auf die in nachfolgenden Bauleitplanverfahren textliche
Festsetzungen aufgebaut werden kénnen.

Das Einzelhandelskonzept legt im Umfeld des Bebauungsplanes Nr. 325 zwei Bereiche mit
Nahversorgungsfunktion fest: der Bereich &stlich entlang der DisternortstraBe sowie das
ehemalige Bauhofgelénde. Aufgrund der unmittelbaren Nahe des Plangebietes insbesondere
zum letztgenannten Standort besteht die Erforderlichkeit, selbsténdige Einzelhandelsbetriebe
im Plangebiet zu steuern. In Umsetzung der Ziele des Einzelhandelskonzeptes ist die Ansied-
lung von selbsténdigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadt- oder nahversorgungsrelevan-
tem Haupt- oder Nebensortiment nicht erwiinscht.



7 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Delmenhorst wird die Funktion eines Mittelzentrums mit Teilfunktionen eines Oberzentrums
zugewiesen mit dem Aufgabenschwerpunkt der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und

Arbeitsstatten.

Aus dieser landespolitischen Funktionszuweisung lassen sich kommunale Handlungs- und
MaBnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hintergrund der Baulandverknap-
pung und steigenden Kosten fiir Bauland und Bauwerkserstellung auch in Delmenhorst zur
Sicherung und Entwicklung von Wohnstitten sowie der Kontinuitat stadtischer Wachstums-

prozesse beizutragen haben.

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielsetzungen der Raumordnung und Landesplanung
entsprochen,

8 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt fiir den
Planbereich gemischte Bauflaichen und gewerbliche Bauflachen entlang des Hasporter
Damms dar sowie rlickwartig Wohnbaufldchen. Aus diesen Darstellungen lassen sich die be-
absichtigten Festsetzungen entwickeln. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht

erforderlich.

9 Beriicksichtigung sonstiger Fachplanungen

Durch die Bauleitplanung werden keine weiteren Fachplanungen beriihrt.

10 Individuelle ortliche Bestandsaufnahme und Bewertung der
Einzelhandelsnutzungen

Jedes Plangebiet ist im Hinblick auf die vorhandene Nutzungsstrukturen und im Sinne des
Planungsziels zum Ausschiuss von Einzelhandelsbetrieben individuell zu untersuchen. Nur
eine differenzierte 6rtliche Bestandsaufnahme kann die Frage beantworten, ob ein vélliger
Ausschluss von Einzelhandel im Planbereich gerechtfertigt ist und die Schllssigkeit des Ge-
samtkonzeptes der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt damit unterstitzt wird oder ob
Besonderheiten in der Nutzungsstruktur im Plangebiet oder seiner Umgebung vorliegen, die
ein Abweichen von den Zielen des Einzelhandelskonzeptes ermdglichen oder sogar erfordern.

Eine differenzierte Bestandsaufnahme der Nutzungen entlang des Hasporter Damms wurde
am 16.07.2009 vorgenommen. Dabei wurde die Bestandsaufnahme aus dem Jahre 2008, die
sich nur auf das Plangebiet beschrankte, aktualisiert und um einen groBeren Betrachtungs-

raum erweijtert.

Der Hasporter Damm ist eine maBgebliche HaupteinfahrtsstraBe in die Stadt in direkter Ver-
bindung eines Autobahnanschlusses in die Innenstadt. Trotz dieser Funktion ist die Nut-
zungsmischung gering und im Bereich des ausgewahlten Betrachtungsraumes (s.u.) am
gréBten. Der Bestand an Wohnnutzungen Uberwiegt in weiten Teilen. Aufgrund der Lage des
Plangebietes wurde der maBgebliche Betrachtungsraum zwischen der Bahnlinie im Norden
und der Autobahn im Sliden festgelegt. Nach Norden &ndert sich die Nutzungsstruktur ge-
genlber dem Betrachtungsraum nur geringfiigig mit einem etwas hoheren Anteil an Wohn-
nutzungen. Sudlich der Autobahn ist der Bereich von seiner optimalen und nahen Anbindung
an die Autobahn sowie des Einzelhandelsstandortes SeestrafRe gepragt ist (Tankstellen,

Fachmarkte).



Die vorhandenen Nutzungen im Betrachtungsraum gliedern sich in folgende Bereiche:

Wohngebaude
Hoher Anteil an Wohnnutzungen in Form von Geschosswohnanlagen und Einfamilien-

hausern jeglicher Hausform vom Reihenhaus bis zum Einzelhaus

Selbstdandige Einzelhandelsbetriebe

im Nahversorgungszentrum Hasporter Damm 110 bis 114
Fachmarkt Drogerie Schlecker

Lebensmitteldiscounter Penny

Fachmarkt Tierfutter Fressnapf

Fachmarkt Reitport Equiva

ansonsten:

Getrankemarkt Hol' ab

Autohandel Art & Cars (An- und Verkauf ohne Werkstatt etc.)
Kiosk

Fachmarkt Gartengerate Heinecke

Gewerbebetriebe, tiw. mit unselbsténdigem Einzelhandel
Autoreparatur und Service Carglass

Autowerkstatt und Handel Bielefeld

Autohaus Toyota Engelbart

Autohaus Opel Duchstein

Reinigung/HeiBmangel/Wascherei

WaschstraBe IMO

Tankstelle Aral

Dienstleistungsbetriebe
Bank LzO (im Bau)

Bank OLB

Fahrschule

Handyladen 02

Vergniigungsstatten
Spielhalle Jackpot

=  Schank- und Speisewirtschaften
Systemgastronomie Subway
Systemgastronomie McDonalds

Im Betrachtungsraum sind nur wenige Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Insbesondere klein-
teiliger Einzelhandel fehlt. Insofern ist auch keine lebhafte Durchmischung mit vielfaltigen
anderen Nutzungen wie zum Beispiel an der Oldenburger StraBe entstanden.

Vier Einzelhandelsbetriebe haben sich im Bereich des friiheren Bauhofgeldndes angesiedelt.
Zwei Madrkte Ubernehmen hier die Nahversorgungsfunktion — Lebensmitteldiscounter und
Drogeriemarkt- und stimmen somit mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes Uberein, an
dieser Stelle das Nahversorgungszentrum Diisternort zu entwickeln. Zwei vorhandene Fach-
mérkte — Reitsport und Tiernahrung — sind durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 316

an diesem Standort legitimiert.

Im weiteren Verlauf nach Sliden befinden sich ein Getrankemarkt, ein Kiosk, ein Autohandel
(ohne Werkstatt oder Service) und ein Fachmarkt fiir Gartengeréte.
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Im Ergebnis ist festzustellen, dass sowohl im Betrachtungsraum als auch im Plangebiet Ein-
zelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment nicht vertreten sind. Eine Aus-
nahme stellt ggf. der Reitsport-Fachmarktes dar, wo ein Teil des Sortimentes Innenstadtrele-
vanz hat namlich insbesondere die Bekleidung fir den Reitsport. Das Ziel des Einzelhandels-
konzeptes, Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment vorrangig in der
Hauptgeschaftslage anzusiedeln, lésst sich im Plangebiet umsetzen. Es sind keine Besonder-
heit in der Nutzungsstruktur vorhanden, die eine Abweichung rechtfertigen wiirden.

Weiterhin sind im Betrachtungsraum Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment Uberwiegend im Nahversorgungszentrum angesiedelt. Ausnahmen sind der
Getrankemarkt im Plangebiet und der Kiosk gegeniiber. Aus der Erfahrung heraus, dass ins-
besondere im Bereich der Einzelhandelsbranche wechselnde Nutzer und Geschéftsaufgaben
auftreten, besteht fir die Zukunft die Mdglichkeit, weitere Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevantem Sortiment im Nahversorgungszentrum anzusiedeln. Die Vorziige eines
Einkaufsstandortes mit einem Zusammenschluss von Einzelhandelsbetrieben wie zum Bei-
spiel der gemeinsame Parkplatz sind oft ausschlaggebend fiir die Attraktivitat derartiger
Standorte. Die klare Abgrenzung des Nahversorgungsbereiches durch das Einzelhandelskon-
zept dient dieser Steuerung. Somit besteht kein Grund, weitere Flachen fir zukUnftige An-
siedlungen offen zu halten. Im Plangebiet besteht fir den Getrankemarkt lediglich Bestands-
schutz. Mittel- bis langfristiges Ziel ist die Konzentration im Bereich des Nahversorgungszent-
rums Dusternort. Griinde, von dieser Zielrichtung im Plangebiet abzuweichen, werden nicht
gesehen. Im Gegenteil wére dies willkiirlich. Zukinftigen Anfragen an anderer Stelle kénnten
keine nachvollziehbaren stadtebaulichen Griinde entgegengesetzt werden.

Der Fachmarkt Autohandel steht in engem réaumlichen Zusammenhang mit zwei Autohiusern
und einer Tankstelle. Der Fachmarkt Gartengeréte besteht bereits seit l&ngerer Zeit. Diese
Einzelhandelsbetriebe haben weder eine Innenstadtrelevanz noch Nahversorgungsfunktion.
Auch wenn Fachmdrkte vorrangig an den Sonderstandorten SeestraBe und Reinersweg an-
gesiedelt werden sollen, sind sie an anderen Standorten nicht von vorneherein schadlich fiir
die Einzelhandelsentwicklung in Delmenhorst sondern sogar in gewissem Umfang an Haupt-
straBen sinnvoll. Im Betrachtungsraum hat sich ein Angebot von Nutzungen "rund ums Auto"
wie Autohauser, reiner Autohandel, Tankstelle und WaschstraBe entwickelt. Der vorhandene
Fachmarkt Autohandel im Plangebiet reiht sich hier problemlos ein.

Im Plangebiet sollen Einzelhandelsbetriebe in Form von Fachmérkten nicht ausgeschlossen
werden. Sortimente wie Fahrrdder und Zubehdr waren hier schon frither vertreten und wiir-
den auch zukinftig an diesem Standort mit den Zielen der Einzelhandelsentwicklung im Ein-
klang stehen. Weiterhin sind Gartenmobel, Kamine/Kacheléfen, Sanitarbedarf, Rollls-
den/Markisen und vieles mehr im Betrachtungsraum und im Plangebiet denkbar. Eine aus-
fuhrliche Auflistung nichtinnenstadtrelevanter oder nicht nahversorgungsrelevanter Sortimen-
te ist der Delmenhorster Sortimentsliste zu entnehmen.

Das Ergebnis der Ortlichen Bestandsaufnahme und Bewertung stellt die Grundlage zur Herlei-
tung gliedernder Festsetzungen gemé&B § 1 (4) BauNVO dar und fiihrt zum Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem Haupt- oder Nebensortiment und mit nah-
versorgungsrelevantem Haupt- oder Nebensortiment im Mischgebiet.

11 Planungsziele/ Planungsinhalt

Planungsziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes sowie eines Mischgebietes
mit Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben und Vergniigungsstatten. Der
Bebauungsplan dient damit auch der Umsetzung des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes.



11.1 Art der baulichen Nutzung

11.1.1 Mischgebiete

Im Bebauungsplan Nr. 325 werden entsprechend der bereits vorhandenen Nutzung Mischge-
biete gemal3 § 6 Baunutzungsverordnung festgesetzt.

In Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes und als Ergebnis der Priifung der Lage des Plan-
gebietes zur Innenstadt und néchstliegenden Nahversorgungsbereiche sowie der individuel-
len Ortlichen Bestandsaufnahme (s. Kapitel 9) werden FEinzelhandelsbetriebe mit innenstadt-
und nahversorgungsrelevantem Haupt- oder Nebensortiment ausgeschlossen. Zu den Betrie-
ben mit Nahversorgungsfunktion zéhlen u.a. samtliche Lebensmittelbetriebe und Getranke-
mdrkte. Die Definition der innenstadtrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente

ergibt sich aus der Delmenhorster Sortimentsliste.
Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen Sortimenten sollen zuldssig sein.

Das Autohaus mit Werkstatt, Service und Verkauf (wie Opel Duchstein, Toyota Engelbart)
stellt keinen reinen Einzelhandelsbetrieb dar sondern eine Mischform aus Gewerbe und Ver-
kauf. Es handelt sich nach der typisierenden Betrachtung der BauNVO um einen Gewerbebe-
trieb mit unselbstandigem Einzelhandel. Es ist weiterhin zuléssig.

Weiterhin sind auch Dienstleistungsbetriebe mit angeschlossenem Verkauf wie beispielsweise
Telekommunikationsléden, Fernsehreparaturbetriebe oder Raumausstatter zuldssig.

Aufgrund der Nutzungsstruktur des Plangebietes und seiner Umgebung sowie der Grund-
stlicksgroBen werden Gartenbaubetriebe nach § 6 Abs.2 Nr. 6 BauNVO und Tankstellen nach

§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO ausgeschlossen.

Ferner sind Vergnigungsstétten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 unzuldssig sowie die Ausnahmen nach
§ 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Vergniigungsstatten, darunter in
erster Linie Spielhallen, bergen ein hohes Potenzial an stidtebaulichen Konflikten. Sie sind
geeignet, Fehlentwicklungen einzuleiten und zu einem Niveauverlust in der Umgebung zu
flihren, die hier durch einen hohen Anteil an Wohnnutzung gepragt ist.

Eine Spielhalle ist bereits in unmittelbarer Umgebung gegeniiber dem Plangebiet vorhanden.
Einer Haufung von Spielhallen soll mit dem Ausschluss von Spielhallen im Plangebiet entge-
gengewirkt werden. Stattdessen soll die Ansiedlung von Vergniigungsstétten und insbeson-
dere von Spielhallen an stadtebaulich vertrdgliche Standorte gelenkt werden zum Beispiel in
Gebiete mit einer geringeren Ndhe zu Wohnnutzungen oder sonstigen sensiblen Nutzungen
wie Schulen etc. In Delmenhorst ist dies mdglich mit einer geringen Anzahl von kieineren
Spielhallen in Mischgebieten, die bereits vorhanden sind. Zum anderen sind es die bestehen-
den gréBeren Anlagen in Kerngebieten im Stadtgebiet, namlich das La Palma-Gebaude an
der OrtstraBe und zwei Gebiete, die der Vergnigungsstattengliederungsplan darstelit.

Damit sind flr die recht kleine Stadt Delmenhorst umfangreiche Fldchen offen. Weitere FIa-
chen anzubieten wirde die stadtebaulichen Entwicklungsméglichkeiten der Stadt dauerhaft
beschneiden. Ein Trading-down-Effekt fiir weite Teile, nicht nur der Innenstadt, gilt es zu
verhindern. Diese Mdglichkeit ist It. Literatur und Rechtsprechung ein legitimes stadtebauli-

ches Ziel.
11.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Direkt westlich angrenzend an die Mischgebiete wird ein Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Die Wohnbebauung ist volistdndig vorhanden und die Festsetzung dient somit mehr
der Klarstellung gegenseitiger Schutzanspriiche als der Erdffnung neuer Baumaoglichkeiten.
Vor Ort ist auf der Grundlage von § 34 Baugesetzbuch eine Situation entstanden, dass Ge-
werbebetriebe (in den Mischgebieten) direkt an Wohnnutzungen (im Allgemeinen Wohnge-
biet) angrenzen. Bei der Neuaufstellung von Bebauungsplanen ist die Festsetzung von
Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten in direkter Nachbarschaft grundsatzlich mog-
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lich und gilt als konfliktfrei. Das vertragliche Nebeneinander der Nutzungen wird im Rahmen
des Vollzuges des Bebauungsplanes sichergestellt. In einer gewachsenen Situation wie im
vorliegenden Planbereich kann dieses Nebeneinander unter Umstinden zu Konflikten fihren.
Insbesondere durch den Betriebslarm in den Mischgebieten wie beispielsweise durch An- und
Ablieferung oder Fahrgerdusche auf Parkplatzen kann eine Vorbelastung der Wohngebiete
nicht ausgeschlossen werden. Auch die Liberalisierung der Offnungszeiten im Einzelhandel
kénnen dazu fiihren, dass vermehrt Larmbeléstigungen in den Abendstunden auftreten. Die-
se Vorbelastung lasst sich durch die Planung nicht steuern oder dndern sondern ist durch die
Gemengelage vorgegeben und in gewissem Rahmen hinzunehmen. Die benachbarten Nut-
zungen unterliegen jedoch dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme. Durch die Fest-
setzung der Nutzungsarten im Bebauungsplan sind die Schutzanspriiche fiir die Zukunft klar

festgelegt.

11.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 unterschiedlich
entsprechend der vorhandenen stadtebaulichen Gegebenheiten festgesetzt. Im MI 1 herrscht
eine kleinteilige, vorrangig durch Wohnnutzung geprégte Bebauungsstruktur vor. Da keine
gréBeren Entwicklungsflachen vorhanden sind, wird sich diese Struktur nicht nennenswert
andern. Eine Grundfldchenzahl von 0,4 und eine Geschossflichenzah! von 0,8 bei zwei Voll-

geschosse sind hier ausreichend.

Im sUdlicheren MI 2 sind groBere Baukdrper vorhanden. Die Grundstiicke sind deutlich gro-
fer wie auch die vorhandene Bebauung. Die Grundfldchenzahl wird hier auf 0,6 und die Ge-
schossflachenzahl auf 1,2 bei zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Die Anzahl der Geschosse in den Mischgebiete orientiert sich an den vorhandenen baulichen
Anlagen im Plangebiet und gegeniiber. Eine Anhebung der zulassigen Geschosszahl auf drei
Vollgeschosse ist stadtebaulich nicht erwiinscht.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine Grundflichenzahl von 0,3 bei einem Vollgeschoss
festgesetzt. Damit sind Erweiterungen der vorhandenen Wohngebaude moglich.

11.3 Bauweise

Analog zur der in Kapitel 10.2 geschilderten unterschiedlichen stadtebaulichen Struktur im MI
1 und MI 2 wird die Bauweise im MI als abweichende Bauweise festgesetzt mit maximalen
Gebaudelangen und —breiten von hdchstens 20 m. Gleiches gilt fir das Allgemeine Wohnge-
biet. Aufgrund der kleinteiligen Bebauungsstruktur ist dies ausreichend.

Im MI 2 sind kinftig Gebdudeldngen von 65 m zuldssig. Dies deckt zum einen den kiirzlich
neu errichteten Gewerbebetrieb (Autohaus) ab und zum anderen ist damit eine gréBtmaogli-
che Nutzung der anderen Grundstiicke sichergestellt.

11.4 Uberbaubare Grundstiicksfléche/Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde im Mischgebiet MI 1 und im Allgemeinen Wohn-
gebiet so festgesetzt, dass die vorhandenen Gebaude davon erfasst werden und dariiber

hinaus Erweiterungsméglichkeiten bestehen.

Im Mischgebiet MI 2 wurde die tberbaubare Fldche im stdlichen Bereich so festgesetzt, dass
der kirzlich errichtete Neubau davon vollstindig erfasst wird. Im Bereich des Flurstiicks
33/1, Hasporter Damm 138, wurde die (iberbaubare Fldche mit einem Abstand von 13 m zZur
rickwartigen Grundstiicksgrenze festgesetzt mit dem Ziel, den dortigen Baumbestand zu
schitzen. Das vorhandene Gebdude genieBt Bestandschutz. Ein Neubau hingegen muss
innerhalb der Baugrenzen errichtet werden.



Erlduterungsbedurftig ist die Lage der Baugrenze in Bereichen mit ausgepragtem Baumbe-
stand. Generell gilt es zu entscheiden, ob einer Bebauung oder dem Baumschutz der Vorrang
gegeben werden soll. Zum Schutz des vorhandenen Baumbestandes wird die (iberbaubare
Flache in der Regel mit einem Abstand von 3,0 m zur &uBeren Kante der vorhandenen
Baumkrone festgesetzt. Im vorliegenden Plangebiet hat sich teilweise Bebauung und Baum-
bestand sehr eng beieinander entwickelt. Die Baume haben sich trotz der Bebauung zu statt-
lichen GréBen entwickelt. Uberall dort, wo dies der Fall ist, wird auf den Abstand der Bau-
grenze zur tatsachlichen Krone verzichtet und die vorgegebene Situation aufgenommen. Die
vorhandene Bebauung wird auch zukiinftig in gleicher Form mdglich sein und in folge dessen
durch Baugrenzen erfasst, also auch innerhalb etwaiger Kronenbereiche (zum Beispiel Brom-
berger StraBe 4, 6 und 6 a sowie Hasporter Damm 130 und 132). Eine Erweiterung der Ge-
baude ist in diesen Fallen allerdings innerhalb des Baumbestandes nicht maglich.

12 Immissionsschutz

12.1 Verkehrslirm

Bei dem Hasporter Damm handelt es sich um eine stark befahrene HaupteinfahrtsstraBe. Die
anliegenden Gebdude sind daher einer hohen Belastung durch Verkehrsldrm ausgesetzt. An-
hand der Verkehrsmengendaten aus dem Verkehrsentwicklungsplan vom Oktober 2001 wur-
den die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ermittelt. Im Plangebiet treten die Larmpegelbe-
reiche III bis VI auf. Diese sind im Bebauungsplan als Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen
oder fiir Vorkehrungen gemé&s § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt, in denen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen, hier Verkehrslarmeinwirkungen, bauliche oder sonstige
technische Vorkehrungen zu treffen sind. In den textlichen Festsetzungen sind den einzelnen
Larmpegelbereichen entsprechende Werte zur schalltechnischen Dammung der Fassaden
zugeordnet. Diese sind im Falle eines Neubaus einzuhalten. Die vorhandene stidtebauliche
Situation stellt eine gewachsene Lage dar mit ganz bestimmten Eigenschaften wie u.a. eine
durch Verkehrslarm vorbelastete angrenzende Nutzung. Ein stadtebaulicher Konflikt, der ei-
ner Regelung durch die Bauleitplanung beduirfte, ist dadurch nicht gegeben.

12.2 Gewerbegebietsldrm

Im Plangebiet grenzen Mischgebiete an ein Allgemeines Wohngebiet. Dieses Nebeneinander
gilt stadtebaulich grundsétzlich als konfliktfrei und entspricht dem Trennungsgrundsatz des §
50 Bundesimmissionsschutzgesetz. Dennoch kénnen in einem Mischgebiet durch gewerbliche
Nutzungen Storungen bei der Wohnnutzung auftreten. Genau aus diesem Grunde wurde die
angrenzende Wohnbebauung mit in das Plangebiet aufgenommen (s. Kapitel 5). Die gegen-
seitigen Schutzanspriche sind damit klargestelit.

Die Nutzungen im Plangebiet sind vorhanden und rechtmaBig entstanden. Durch die gewerb-
liche Nutzung ist das Wohnen ggf. durch L&rm bereits vorbelastet. Es ist eine Gemengelage
entstanden. Weiterhin ist nicht auszuschlieBen, dass durch weitere Liberalisierungen in den
Offnungszeiten im Einzelhandel (Ausdehnung bis 22.00 Uhr) sich Larmbeldstigungen im
Wohngebiet noch verschérfen. In eine derartig gewachsene Situation kann der Bebauungs-
plan nicht steuernd eingreifen. Es muss dem Vollzug iiberlassen werden, das Nebeneinander
der Nutzungen mdglichst konfliktfrei zu entwickeln. Es gilt das Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme. Die Vorbelastung durch Gewerbeldrm ist durch die Wohnnutzung ein Stiick
weit hinzunehmen ebenso wie die gewerbliche Nutzung durch die Schutzansprliche der be-

nachbarten Wohnnutzung eingeschrankt wird.
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13 Umweltbericht

Bei dem Bebauungsplan Nr. 325 "Hasporter Damm/Am Stadion" handelt es sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung. Da die allgemeinen Kriterien an diese Bebauungspla-
ne erflllt sind und die zuldssige Grundfldche im Plangebiet weniger als 20.000 m2 betragt,
kann das Verfahren auf der Grundlage nach § 13a Abs.1 Nr. 1 BauGB durchgefihrt werden.
Gemadl3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.
3 Satz 1 BauGB entsprechend, wonach von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 und von dem

Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.

14 Eingriffsregelung/Wertigkeit von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB gelten gemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zu-
lassig. Das Plangebiet ist vollsténdig bebaut und die Eingriffe haben bereits stattgefunden.

Das Plangebiet lasst darliber hinaus aufgrund der intensiven Nutzung der Freiflichen entwe-
der flr gewerbliche Zwecke oder als Hausgérten keine Wertigkeiten von Natur und Land-
schaft im Sinne von besonders geschiitzten Biotopstrukturen vermuten, so dass eine dahin-
gehende Bestandserhebung nicht erforderlich ist.

15 Erhaltenswerter Baumbestand/Baumpflanzungen

Im Plangebiet befinden sich gréBere Einzelbdume oder Baumgruppen. Einige davon pragen
das stadtebauliche Bild und sind deshalb als zu erhaltender Baumbestand festgesetzt.

Die Baumgruppen entlang des Hasporter Damms im Bereich der Grundstiicke Nr. 130/132
sowie 138 pragen den o&ffentlichen Verkehrsraum. Sie unterbrechen die Bebauung entlang
des Hasporter Damms und stellen einen Blickfang dar. Deshalb sollen sie aus stidtebaulichen
Griinden erhalten bleiben und bei Abgang ersetzt werden durch Neuanpflanzungen.

Die Baumreihen auf der Grenze zwischen Hasporter Damm 138 und 132 sowie zwischen
Hasporter Damm 138 und Bromberger StraBe 6 und 6 a formen eine Abgrenzung zwischen
der gewerblichen Nutzung auf dem Grundstiick Hasporter Damm 138 und den angrenzenden
Wohnnutzungen. Der Wechsel von groBflichigen Gewerbeobjekten und der kleinteiligeren
Umgebungsbebauung wird somit kaschiert. Durch die Baumkulisse gewinnt das Grundstiick
fir eine gewerbliche oder gemischte Nutzung an Attraktivitét, Gleichzeitig tragen die groBen
Kronen zu einem besseren Kleinklima insbesondere bei gréBeren Versiegelungen bei.

Der vorhandene Baumbestand soll bei zukiinftigen Bauvorhaben im Mischgebiet durch die
Begrlnung neuer Stellplatzanlagen vervollstindigt werden. Die textliche Festsetzung zur
Anpflanzung von Bdumen auf den Stellplatzfléchen soll eine regelmaBige rhythmische Be-
pflanzung erreichen mit dem Ziel der Verschattung der sich bei Sonne aufheizenden Stell-

platzflachen.

16 Belange des Verkehrs/Verkehrliche ErschlieBung/OPNV

Die Grundstlicke entlang des Hasporter Damms sind von dort erschlossen. Der Hasporter
Damm ist als HauptverkehrsstraBe geeignet, den Verkehr der angrenzenden Grundstiicke
aufzunehmen und abzuwickeln.

Die Wohngrundstlicke sind zum einen durch die StraBen Am Stadion und Bromberger StrafBe
sowie zum anderen durch die Sven-Hedin-StraBe erschlossen.

Es besteht kein Erfordernis, innerhalb des Bauleitplanverfahrens tiber das bestehende Ver-
kehrsnetz hinaus weitere Festsetzungen zu Verkehrsflachen oder ErschlieBungen zu treffen.
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Das Plangebiet wird durch die Haltestelle "Schollendamm" (iber die VBN-Linien 204 und 216
an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die Linie 204 verbindet das
Mittelzentrum Delmenhorst mit dem Oberzentrum Bremen.

17 Ver- und Entsorgung

17.1 Wasserversorgung
Das Plangebiet ist an die vorhandene Wasserversorgung angeschlossen.

17.2 Energieversorgung (Gas, Strom)
Das Plangebiet wird durch das vorhandene Netz mit Energie versorgt.

17.3 Entwdsserung

Das im Plangebiet anfallende Oberflachen- und Schmutzwasser wird derzeit iiber das vor-
handene Kanalnetz abgefiihrt.

Der Generalentwasserungsplan fiir die Stadt Delmenhorst weist fiir den Niederschlagswas-
serkanal nérdlich des Plangebietes einen hydraulische bedingten Sanierungsbedarf aus. Bei
Bauvorhaben ist die Entwasserung mit den Stadtwerken Delmenhorst abzustimmen. Ggf.
sind RiickhaltemaBnahmen auf den Grundstiicken und eine gedrosselter Ableitung erforder-

lich.
Die Schmutzwasserentsorgung ist sichergestelit.

17.4 Abfallentsorgung
Das Plangebiet ist von der Abfallentsorgung erfasst.

17.5 Altlasten
Altlasten sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht bekannt.

17.6 Kampfmittel und Bombenblindgédnger

Kampfmittel oder Bombenblindganger sind gemaB schriftlicher Mitteilung der Zentralen Poli-
zeidirektion/Kampfmittelbeseitigung vom 02.10.2009 im Plangebiet nicht vorhanden.

17.7 Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen von Kabel Deutschland. Bai Bau-
ausfiihrungen ist deren Lage zu beachten.

18 Belange der Denkmalpflege

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a.
sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfar-
bungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemé&B § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) mel-
depflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverzuglich gemeldet werden.
Ein entsprechender Hinweis wird im Bebauungsplan gemaB § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich

ibernommen.
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19 Abwdgung der Belange geméB § 1 Abs. 7 BauGB

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes treffen dffentliche und private Interessen aufein-
ander. Das offentliche Interesse besteht in dem Ziel der Steuerung des Einzelhandels fir
ausgewogene Einzelhandelsstrukturen und Sicherung der verbrauchernahen Versorgung in-
nerhalb der Stadt Delmenhorst. Das private Interesse besteht in dem Wunsch auf uneinge-
schrénkte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in den Mischgebieten MI 1 und 2.

Die Stadt Delmenhorst ist seit mehreren Jahren bemiiht, die Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt positiv zu steuern. Ein legitimes Mittel dazu ist die Bauleitplanung. Dazu hat die Stadt
Delmenhorst ein Einzelhandelskonzept aufgestelit. Der Rat der Stadt hat sich mit Ratsbe-
schluss am 28.02.2008 daran gebunden. Das Einzelhandelskonzept ist fortan als stidtebauli-
ches Entwicklungskonzept gemé&B § 1 (6) Nr. 11 BauGB zu werten und als ein Belang von
hoherem Gewicht in die Bauleitplanung einzustellen. In der Zwischenzeit wurden auf der
Grundlage des Einzelhandelskonzeptes mehrere Planverfahren eingeleitet sowie laufende
Verfahren ergénzt, um Einzelhandelsnutzungen entsprechend zu steuern.

Die stadtebauliche Rechtfertigung zum Ausschluss von Einzelhandel im anstehenden Bebau-
ungsplan ergibt sich aus dem verfolgten Ziel der Starkung der Hauptgeschaftslage der In-
nenstadt und der festgelegten Nahversorgungszentren. Die Gemeinde kann mit dem Einzel-
handelskonzept aktiv auf die Anderung des stidtebaulichen Status Quo hinwirken. Sie kann
"zentrumsbildende" Nutzungsarten, die in der Innenstadt oder den Nahversorgungsbereichen
bisher nicht oder nicht ausreichend vertreten sind, in anderen Teilen des Gemeindegebietes
mit dem Ziel ausschlieBen, eventuelle Neuansiediungen den Zentren zuzufiihren um dessen

Attraktivitat zu steigern oder zu erhalten.

Vor diesem Hintergrund wurden auch nicht generell alle sondern Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadt- oder nahversorgungsrelevantem Sortiment ausgeschlossen, da diese zentrums-
bildend wirken konnen. Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit sog. "Gegenausnah-
men" ist rechtlich abgesichert iber § 1 Abs. 5 BauGB (s. Urteil BVerwG 4. Senat vom
26.03.2009). Die allgemeine Zweckbestimmung des Mischgebietes bleibt dennoch gewahrt.
Die getroffene Festsetzung ist fir die stéddtebauliche Ordnung und Entwickiung erforderlich,
zumal sie sich auf eine vorangegangene planerische Konzeption der Gemeinde (Einzelhan-
delsentwicklungskonzept) stdtzt. Diese Art von "Stadtebaupolitik” liegt im planerischen Er-
messen der Gemeinde. Die Stadt Delmenhorst achtet dabei auf konsequente Anwendung des
Einzelhandelskonzeptes. Willkiirliches abweichendes Handeln der Gemeinde wiirde dazu filh-
ren, dass Bebauungspléne einer gerichtlichen Uberpriifung nicht standhalten. Jede Einzelpla-
nung wird auf die Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes gepruft und ent-

wickelt.

Bei dem gewdlinschten privaten Bauvorhaben handelt es sich einerseits um einen Einzelhan-
delsbetrieb mit Lebensmittel im MI 2. Er wirde Nahversorgungsfunktion {ibernehmen und
steht somit den Zielen, das Nahversorgungszentrum Dusternort auf dem ehemaligen Bau-
hofgeldnde zu stérken, entgegen. Dies befindet sich ca. 250 m entfernt (Entfernung der je-
weiligen Zufahrten Getrankemarkt/Nahversorgungszentrum). Das beantragte Vorhaben hitte
schadliche Auswirkungen auf den festgelegten Versorgungsbereich, da das Warenangebot -
Lebensmittel — mit dem im Versorgungsbereich angebotenen Sortiment (bereinstimmt. Das
Vorhaben ist ggf. geeignet, Kaufkraftabfliisse hervorzurufen. Zumindest ist eine Schwachung
der Funktion des Nahversorgungszentrums zu erwarten. Diese als Funktionsstérung von den
Gerichten bezeichnete Entwicklung wiirde den Versorgungsstandort generell in Frage stellen
und die Ziele der stadtebaulichen Ordnung ins Leere laufen lassen (Urteil BVerwG 4. Senat, 4
C 7/07 vom 11.10.2007). Die individuelle Bestandsaufnahme hat ergeben, dass neben dem
Nahversorgungszentrum Dusternort und einem Kiosk nur der bestehende Getrankemarkt
einen Einzelhandelsbetrieb mit Nahversorgungsfunktion darstellt. Er liegt isoliert und durch
die StraBe Am Stadion und die daran sudlich anschlieBende Wohnbebauung vom Nahversor-
gungszentrum abgetrennt. Langfristiges Ziel fir das Plangebiet ist es, (iber den Bestands-
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schutz hinaus keine weiteren Einzelhandelsbetriebe dieser Art mit Nahversorgungsfunktion
auBerhalb des festgelegten Nahversorgungsbereiches anzusiedeln.

Ein weiteres privates Interesse liegt in der Zulassigkeit aller Einzelhandelsbetriebe, also auch
solcher mit innenstadtrelevantem Sortiment, an anderer Stelle im MI 2. Neben den Grundsat-
zen der Einzelhandelsentwicklung gemaB Einzelhandelskonzept hat die individuelle Be-
standsaufnahme ergeben, dass der Hasporter Damm zwar eine maBgebliche Haupteinfahrts-
strafle in die Stadt in direkter Verbindung von einem Autobahnanschluss in die Innenstadt
ist, sich aber trotz dieser Funktion die Nutzungsmischung im Bereich des ausgewahlten Be-
trachtungsraumes von der Autobahn bis zum Bahniibergang im Vergleich zum Beispiel zur
Oldenburger StraBe als gering darstelit. Der Bestand an Wohnnutzungen Uiberwiegt in weiten
Teilen. Kleinteiliger Einzelhandel ist im Plangebiet nicht vorhanden und in der Umgebung nur
in Form eines Kiosks. Innenstadtrelevante Sortimente sind nur als Randsortiment im Fach-
markt vertreten (Bekleidung Reitport im Nahversorgungszentrum). Das Ziel des Einzelhan-
delskonzeptes, Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment vorrangig in
der Hauptgeschéftslage anzusiedeln, I&sst sich im Plangebiet umsetzen. Es sind keine Beson-
derheit in der Nutzungsstruktur vorhanden, die eine Abweichung rechtfertigen wiirden.

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 Nutzung und
grundrechtlicher Baufreiheit wird dem &ffentlichen Interesse der Vorzug gegeben. Die Gren-
zen der Planungshoheit zur Beschrankung der Baufreiheit wird durch die Regelungen der
BauNVO differenziert bestimmt u.a. die Gliederungsméglichkeiten nach § 1 (5) und (9)
BauNVO. Die vorliegende Planung bewegt sich innerhalb der zuldssigen Schrankenbestim-
mung des Eigentumsrecht.

Die konsequente Einhaltung des vom Rat beschlossenen Steuerungsinstruments ist zuldssig
und geboten. Andernfalls wiirden das Konzept "l6chrig" und an Glaubwdrdigkeit verlieren.
Gleichlautenden Wiinschen konnten keine nachvollziehbaren stadtebaulichen Griinde mehr
entgegengesetzt werden, wenn die Wirkung und die Ziele des Einzelhandelskonzeptes be-
reits "ins Leere laufen".

20 Stadtebauliche Daten

PlangebietsgroBe ca. 1,95 ha
davon Mischgebiet ca. 1,61 ha
und Allgemeines Wohngebiet ca. 0,34 ha

y A 2(&@%

Delmenhorst, den

e

Fachbereichsleiter F. Briinjes Fach%stleiter Stadtplanung U. IThm
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Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 325 "Hasporter Damm/Am Stadion”
flr einen Bereich westlich des Hasporter Damms zwischen Am Stadion und Sven-
Hedin-Strale

Am 20.02.2008 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 325 "Hasporter Damm/Am Stadion” fir einen Bereich westlich des
Hasporter Damms zwischen Am Stadion und Sven-Hedin-Strae beschiossen. Wesentliches
Ziel des Bebauungsplanes ist die Umsetzung des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes
zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Im Mischgebiet sollen bestimmte Einzelhan-
delsbetriebe sowie Vergnligungsstatten ausgeschlossen werden. Die benachbarte Wohnbe-
bauung wurde mit in den Planbereich aufgenommen und als Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Dies dient der Klarstellung gegenseitiger Schutzanspriiche und der gegenseitigen
Rucksichtnahme von Mischgebietsnutzung und Wohnnutzung.

1. Bericksichtigung der Umweltbelange

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 325 "Hasporter Damm/Am Stadion” wird ein
Bereich Uberplant, fir den bisher die Regelungen des § 34 Baugesetzbuch als im Zusam-
menhang bebauter Ortsteil Anwendung fanden. Die Aufstellung erfolgte im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB waren bereits vor
der planerischen Entscheidung zuldssig und gelten geméaR Satz 5 als ausgeglichen.

Der Bebauungsplan Nr. 325 "Hasporter Damm/Am Stadion" hat keine weitergehenden Aus-
wirkungen 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 mehr beeintrachtigt als bisher. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 325 wurde die Art der zuldssigen Nutzung im
Plangebiet gegenuiber der bisherigen Zulassigkeit nach § 34 BauGB eingeschrankt: Bislang
waren im Mischgebiet alle Nutzungen nach § 6 BauNVO zulgssig. Zuklnftig sind
selbsténdige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt- oder nahversorgungsrelevantem Haupt-
oder Nebensortiment, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Vergnlgungsstatten
ausgeschlossen. Auch die ausnahmsweise zulassigen Vergnlgungsstatten nach § 6 (3)
BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und Vergnlgungsstatten bleibt ohne
Auswirkungen auf die Umwelt.

Im Bebauungsplan wurde den Belangen von Natur und Landschaft durch die Festsetzung
einzelner erhaltenswerter GroRbaume Rechnung getragen sowie einer Festsetzung zur Be-
grunung von Steliplatzaniagen.

Zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen auf den Menschen durch Verkehrslarm
wurden Larmpegelbereiche in den Bebauungsplan eingetragen und damit das Schalldamm-
mal fur Aufenthaltsraume festgelegt.

2. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiliqunq gemél § 13 a (3) BauGB

Die erste Offent!ichkeitsbeteiligung gemalt § 13 a (3) BauGB in Verbindung mit § 3 M
BauGB fand in der Zeit vom 09. bis 20.06.2008 statt.

Die Offentliche Auslegung gemé&R § 3 (2) BauGB wurde in der Zeit vom 14.09. bis
15.10.1009 durchgefiihrt und die Behérden sowie Trager oOffentlicher Belange gemaR § 4 (2)
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BauGB hiervon mit Schreiben vom 08.09.2009 unterrichtet mit der Aufforderung, die Stel-
lungnahme bis zum 15.10.2009 vorzulegen.

Seitens der Eigentlmer und deren Interessenvertreter wurden wahrend beider Offentlich-
keitsbeteiligungen Stellungnahmen mit Anregungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben vorgebracht. Dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wurde widersprochen.
Den Wiinschen konnte allerdings nicht stattgegeben werden. Die Abwégung stiitzt sich auf
die Ergebnisse und Empfehlungen des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes. Die Umset-
zung des Einzelhandelskonzeptes und die damit verbundene Steuerung des Einzelhandels
ist durch den Beschluss des Rates nicht nur ausdriicklich vorgegeben sondern im Hinblick
auf die gesamtstédtische Einzelhandelsentwicklung unverzichtbar. Die &rtliche Situation des
Plangebietes Idsst keine Argumente erkennen, die ein Abweichen von den Zielen des Ein-
zelhandelskonzeptes begrinden lassen. Zu diesem Ergebnis kommt eine differenzierte Be-
standsaufnahme und Bewertung im Plangebiet und seiner Umgebung.

Zusammenfassend wird dem o6ffentlichen Belang der Steuerung des Einzelhandels zur Er-
haltung und Schaffung ausgeglichener Versorgungsstrukturen der Vorrang gegeben gegen-
Uber dem privaten Belang der Baufreiheit. Der Ausschluss von bestimmten Einzelhandels-
nutzungen aullerhalb der im Einzelhandelskonzept empfohlenen Angebotsschwerpunkte des
Einzelhandels ist erforderlich, um die Starkung der Innenstadt und der Nahversorgungszent-
ren zu erreichen. Eine fehlende Steuerung in dem Sinne, die Einzelhandelsentwicklung so-
zusagen dem "freien Spiel der Krafte" und der Willkiir zu Uberlassen, wirde weitere auto-
kundenorientierte Ansiedlungen, weiteren Leerstand in der Innenstadt sowie einen Verdran-

gungswettbewerb zur Folge haben.

Weitere Eingaben zielten auf die Gestaltung eines vertraglichen Nebeneinanders des Misch-
gebietes und des Allgemeinen Wohngebietes ab. Dem wurde weitestgehend Rechnung ge-
tragen durch die teilweise Zurlicknahme der Uberbaubaren Flache, der Festsetzung eines
Griunstreifens u.a. zur Erhaltung des GroRgriinbestandes sowie der Begrenzung der Ge-
schossigkeit auf zwei Vollgeschosse. Dem Wunsch auf eine hohere Ausnutzung mit drei
Voligeschossen wurde aus eben diesen Griinden nicht entsprochen. Auch der Ausschiuss
konflikttrachtiger Nutzungen wie beispielweise Vergniigungsstatten tragt zu weniger Stérun-
gen im Allgemeinen Wohngebiet und in der sonstigen Umgebung des Plangebietes bei.

3. Anderweitige Planméglichkeiten

Der Bebauungsplan Nr. 325 "Hasporter Damm/Am Stadion" ist ein wichtiger Beitrag zur
Steuerung des Einzelhandels in der Stadt. Die Alternative ware ein Verzicht auf die Planung
oder die Umsetzung nur an anderer Stelle. Ein Verzicht wiirde die negative Einzelhandels-
entwicklung insgesamt beglnstigen. Der Bebauungsplanes Nr. 325 ist in Zusammenhang
mit weiteren gleichartigen Bauleitplanverfahren an anderen exponierte Standorten zur sehen.
Nur so lassen sich die Ziele des Einzelhandelskonzeptes erreichen.

Delmenhorst, den 08.12.2009

Stadt Delmenhorst
Der Oberblrgermeister
Fachdienst Stadtplanung
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