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1 Planaufstellung/Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 21.04.2010 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 294 vom 12.08.2000 in einem Teilbereich zu dndern und
die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 294 "Niedersachsendamm" fir einen Bereich zwi-
schen Annenriede, Niedersachsendamm und Annenheider Allee" aufzustellen. Ziel des Be-
bauungsplans ist die Anderung der bisherigen Festsetzung eines Gewerbegebietes in ein
Sondergebiet "Einzelhande! Gartenfachmarkt”.

Der Anderungsbeschluss wurde am 29.04.2010 gemaR § 2 (1) BauGB (Baugesetzbuch)
amtlich bekannt gemacht.

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 294 handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen zur Durchfiihrungen eines Verfahrens nach § 13
a BauGB sind gegeben. Das Bauleitplanverfahren wird auf dieser rechtlichen Grundlage im
beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 13 a (3) Nr. 2 BauGB fand in der Zeit vom 03. bis
21.05.2010 statt. Die Offentliche Auslegung fand vom 02.08. bis einschlieBlich 03.09.2010
statt. Eine 2. Eingeschrankte Offentliche Auslegung wurde in der Zeit vom 13. bis 24.09.2010
durchgefiihrt.

2 Planunterlage

Als Planunterlagelage liegt ein Auszug aus der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) der
Behorde fir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Cloppenburg — Kataster-
amt Delmenhorst - im MaRstab 1:1000 vor, die den akiuellen Stand der Grundstiickszu-
schnitte sowie aller fur den Bebauungsplan relevanten baulichen Anlagen in der unmittelba-
ren Umgebung mit Stand vom 30.04.2010 ausweist. Auf dieser amtlichen Planunterlage wird

der Bebauungsplanentwurf gefertigt.

3 Lage und rdumliche Begrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt ca. 3,0 km vom Stadtzentrum entfernt stdlich des Niedersachsen-
damms zwischen dem Wasserzug Annenriede und der Annenheider Allee. Es umfasst eine
Flache von 22.409 m2,

4 Anschlussplanungen

Das Plangebiet ist ein Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 294 vom 12.08.2000. Es ist all-
seitig von den Ubrigen Flachen des Bebauungsplans Nr. 294 umschlossen.

5 Erforderlichkeit und Planungsanlass

Planungsanlass fir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 294 stellt das Ansiedlungsinte-
resse eines Gartenfachmarktes dar. Ein bereits im Stadtgebiet von Delmenhorst anséssiger
Gartnereibetrieb befindet sich derzeit in einer rdumlich eng begrenzten Lage innerhalb eines
Wohngebietes und hat dort keine Entwicklungsméglichkeiten. Um fur die Zukunft den Betrieb
in Delmenhorst halten zu kénnen, ist ein gréReres und verkehrlich besser angebundenes
Grundstiick erforderlich. Das Plangebiet bietet die entsprechenden Standorteigenschaften
fur die Ansiedlung eines Gartenfachmarktes.

Flr das Plangebiet besteht derzeit der rechtkréftige Bebauungsplan Nr. 294 "Delmenhorster
Dreieck" vom 12.08.2000. Es ist ein eingeschranktes Gewerbegebiet GE/1 festgesetzt, in
dem selbstandige Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen sind. Einzelhandelsbetriebe sind
nur als unselbsténdiger Bestandteil von Handwerks- oder Produktionsbetrieben zuléssig.
Aufgrund dieser Festsetzung ist das notwendige Baurecht fur die gewtinschte Nutzung nicht

gegeben.



6 Inhalt und Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Der Strukturwandel im Einzelhandel hat auch in Delmenhorst zu einer Fehlentwicklung der
Einzelhandelsstruktur gefuhrt. Die Stadt hat zur Steuerung der zukinftigen Einzelhandels-
entwicklung ein Einzelhandelskonzept erstellt. Der Rat der Stadt hat das Einzelhandelskon-

zept am 28.02.2008 beschlossen.

Das Einzelhandelskonzept stellt fortan eine Entwicklungsplanung gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB
dar, die aufgrund der Selbstbindung der Gemeinde (durch Ratsbeschluss) mit dem entspre-
chenden Gewicht in die Bauleitplanung einzustellen ist. Mit dem Einzelhandelskonzept liegt
nunmehr ein sachlich begriindetes und schlissiges gemeindliches Gesamtkonzept vor, das
klare Funktionszuweisungen fur die in der Gemeinde angestrebte Einzelhandelsstruktur und

Entwicklung enthalt.

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

zelhandels gesteuert werden.

Zur Unterscheidung der Einzelhandelsbetriebe werden die Begriffe "zentrenrelevant” und
"nahversorgungsrelevant" im Einzelhandelskonzept verwendet. Die vom Verfasser des Ein-
zelhandelskonzeptes gewdhlte Bezeichnung "zentrenrelevant” weicht von der in der Pla-
nungspraxis eher gebrauchlichen Bezeichnung "innenstadtrelevant” ab. Der Begriff "innen-
stadtrelevant”" hat zunehmend Eingang in die planerische Praxis gefunden insbesondere bei
der typisierenden Betrachtung der BauNVO. Die Oberverwaltungsgerichte stimmen in der
Auffassung und in mehreren einschlagigen Urteilen Uberein, dass die Begriffe "innenstadtre-
levant” und "nicht-innenstadtrelevant” eine derartige Verfestigung in der Realitat des Einzel-
handels und in der bauplanungsrechtlichen Praxis erlangt haben, dass sie als typusbildend
i.S. v. § 1 (9) BauNVO fir Einzelhandelsbetriebe eingesetzt werden konnen. Bei den innen-
stadtrelevanten Sortimenten handelt es sich in der Regel um solche, die z.B. viele Innen-
stadtbesucher anziehen, einen geringen Flachenanspruch haben, haufig im Zusammenhang
mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden und tberwiegend ohne Pkw transpor-
tiert werden kénnen. Damit ist ein Anlagentyp beschrieben, der hinreichend genau gegen-
Uber anderen Einzelhandelstypen abgegrenzt ist. Der Begriff "zentrenrelevant" hingegen
birgt Interpretationsméglichkeiten zum Beispiel welches Zentrum gemeint ist. Der Begriff wird
eher in der Raumordnung bei der Bildung der Hierarchie der zentralen Orte angewandt. Auf
der Ebene des Bebauungsplans — wie auch bei der hier anstehenden 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 294 - sollen deshalb die fur jedermann verstéandlichen Begriffe "Innenstadt-
relevanz", "innenstadtrelevant” und "nicht-innenstadtrelevant" Verwendung finden.

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

Zur Starkung der Hauptgeschéftslage der Innenstadt soll die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment nur noch im Hauptgeschéftsbereich der
Delmenhorster Innenstadt zuléssig sein und an anderen Standorten auRerhalb der Hauptge-
schaftslage weitestgehend vermieden werden (siehe Einzelhandelskonzept Seite 101). Au-
Rerhalb der Hauptgeschaftslage kénnen Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten
Sortimenten dann zugelassen werden, wenn von lhnen keine Negativwirkungen auf den
Hauptgeschaftsbereich zu erwarten sind wie zum Beispiel durch die spezielle Art des Sorti-
ments, die VerkaufsflachengréRe oder Agglomerationswirkungen. Dies ist im Einzelfall zu

priufen.

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

2.) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment



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

3.) Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevantem Hauptsortiment

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

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevantem Hauptsortiment fuhren haufig ein er-
ganzendes Randsortiment mit innenstadtrelevanten Produkten. Ein vélliger Ausschluss ist
laut Einzelhandelskonzept unrealistisch. Eine Beschrankung des Umfangs innenstadirele-
vanter Randsortimente auf 10% der Gesamtverkaufsflache und max. 800 m? wird empfohlen
sowie die Vermeidung eines "Shop-in-Shop-Systems" (s. Seite 104 des Einzelhandelskon-
zeptes).

Zu den Einzelhandelsbetrieben mit nicht-innenstadtrelevantem Hauptsortiment zéhlen auch
Gartenfachmarkte. Dieses Warensortiment verteilt sich derzeit auf groflachige Fachmarkte
oder Anbieter in Streulagen. Die vorhandene Ausstattung in diesem Sortiment ist angesichts
der GréRenordnung und Versorgungsbedeutung von Delmenhorst vergleichsweise gering (s.
Seite 28). Das Einzelhandelskonzept sieht deshalb in der Warengruppe der Baumarkt- und
Gartenmarktsortimente den quantitativ gréften zusatzlichen absatzwirtschaftlichen Spiel-
raum Uberhaupt mit einer Flachengréfle von 15.000 — 17.000 m? Verkaufsflache (s. Seite
79). Es wird das Potenzial fir die Ansiedlung eines zusatzlichen Marktes gesehen (s. Seite
80). Eine Ansiedlung auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches wird als unproblema-
tisch eingestuft.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Delmenhorst steht auf der Homepage unter
www.delmenhorst/verwaltung/fachdienste/803/einzelhandel/ zur Verfligung.

7 Individuelle o6rtliche Bestandsaufnahme/Ansiedlung Gartenfach-
markt

Die individuelle értliche Bestandsaufnahme im Plangebiet und seiner Umgebung gibt Auf-
schluss Uber die bisherige und zukinftige Entwicklung und die Vereinbarkeit der Neuansied-
lung mit der Umgebung. Gleichzeitig erfolgt damit der Abgleich der Standortwahl zur Aus-
weisung eines Sondergebietes Gartenfachmarkt mit den Zielen des Einzelhandelsgutach-

tens.

Die ndhere Umgebung zeichnet sich zwar durch gewerbliche Nutzungen aus, allerdings we-
niger durch Betriebe des rein produzierenden oder verarbeitenden Handwerks. Ostlich an-
grenzend befindet sich ein Hotelbetrieb innerhalb eines Sondergebietes sowie ein Meisterbe-
trieb fir Rollladen- und Markisentechnik. Ostlich des Kreisverkehrsplatzes schlieft ein
Grundstiick mit einem Motorradhaus an. Westlich angrenzend ist kirzlich ein Gewerbebe-
trieb errichtet worden (Autohaus), der neben dem gewerblichen Teil (Werkstatt) auch Ver-
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kaufsflachen (Autoverkauf) beinhaltet. Im weiteren westlichen Verlauf des Niedersachsen-
damms ist ein Betrieb fir Fenster- und Tirenbau anséassig. Noérdlich des Niedersachsen-
damms schlieRt das Grundstiick eines Arzneimittelgrohandels an. Die Umgebung des
Plangebietes zeigt somit eher eine Entwicklung zum "sauberen” und "reprasentativen” Ge-
werbestandort.

In einer Entfernung von ca. 50 m (éstlich) und 80 m (westlich) sind jeweils ein Wohnhaus
vorhanden.

Fur das bislang unbebaute Plangebiet mit einer GroRe 22.409 m? setzt der Bebauungsplan
Nr. 294 ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest. Es sind nur Anlagen und Einrichtungen
zulassig, deren Emissionen nicht wesentlich stéren und den festgesetzten flachenbezogenen
Schallleistungspegel von 63/48 dB(A) tags/nachts nicht Uberschreiten. Mit dieser Festset-
zung wird eine mogliche gewerbliche Nutzung eingeschrankt, so dass etwaige Schutzan-
sprilche der Wohnnutzungen und des benachbarten Hotels ausreichend bertcksichtigt sind.

Im Ergebnis zeigt die Bestandsaufnahme der ortlichen Situation sowie das Baurecht wenig
Entwicklungsmdglichkeiten des Plangebietes im Hinblick auf Betriebe des produzierenden

Gewerbes.

Ein Gartenfachmarkt stelit einen Einzelhandelsbetrieb mit nicht-innenstadtrelevantem Haupt-
sortiment dar. Die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-innenstadtrelevantem
Hauptsortiment soll nach den Grundsatzen und Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes
raumlich gelenkt werden (s. Kapitel 6.1 Grundsatz c.).

Ein Gartenfachmarkt zeichnet sich durch einen hohen Flachenbedarf aus, begrindet in der
Art der angebotenen Ware, die in der Regel nur auf einer Ebene flachig prasentiert werden
kann. Hinzu kommen Flachen fur die Aufzucht zum Beispiel von Topfpflanzen oder Flachen
zum Verkauf von Baumschulware. Mit Lagerflachen, Sozialrdumen etc. ergeben sich leicht
Betriebsgréfen von 10.000 m? und mehr (nicht identisch mit Verkaufsflachen). Mit Stellplat-
zen, Anlieferung u.a. sind fur einen derartigen Betrieb Grundstiicksgrofien von ca. 2,0 ha
erforderlich. Das Einzelhandelskonzept empfiehlt die Ansiedlung eines zusétzlichen Bau-
und Gartenfachmarktes zum Beispiel als Folgenutzung des Walmart-Standortes an der See-
stralke (S. 80). Hier hat zwischenzeitlich eine andere Nutzung Einzug gehalten. Im Bereich
des Sonderstandortes Reinersweg wird derzeit eine potenzielle Flache anderweitig Gberplant
(ehem. Delmare). Nach heutiger Einschétzung ist das notwendige Flachenpotenzial an den
Vorrangstandorten Seestralle und Reinersweg deshalb nur schwer oder gar nicht mehr vor-
handen. Das Plangebiet hingegen bietet eine ausreichende GroRe.

Die Betrachtung und Priifung der értlichen Situation, der Eigenschaften des Plangebietes
und der Ziele des Einzelhandelskonzeptes kommt zum Ergebnis, dass die Errichtung eines
Gartenfachmarktes im Plangebiet am Niedersachsendamm aus nachstehenden Grinden

moglich ist:

- Es erfolgt eine raumliche Lenkung der Einzelhandelsnutzung auf einen geeigneten Stand-
ort.

- Die unmittelbare Umgebung ist nicht Uberwiegend durch Gewerbe- und/oder Industriebe-

triebe der produzierenden oder verarbeitenden Art gepragt. Eine dahingehende Fortentwick-
lung im Plangebiet ist aufgrund bestehender Schutzanspriiche kaum maoglich.

- Mit der Festsetzung eines Sondergebietes Gartenfachmarkt wird ein Immissionskonflikt,
wie er bei einem produzierenden Gewerbebetrieb entstehen kénnte, vermieden.

- Mit der Festsetzung eines Sondergebietes Gartenfachmarkt entsteht kein neuer Vorrang-
standort fir den Einzelhandel.

- Der ausgewahlte Standort zur Ansiedlung von Einzelhandel am Niedersachsendamm bietet
eine gute verkehrliche Erreichbarkeit und ist von daher genauso geeignet wie die Vorrang-
standorte.



- Die Festsetzung eines Sondergebietes Gartenfachmarkt im Plangebiet steht in Einklang mit
der Entwicklung der dortigen naheren Umgebung und mit den Zielen des Einzelhandelskon-

zeptes.

8 Raumordnung

8.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP) wird Delmenhorst die

Zitat: "Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunktionen in der Versorgungs-
funktion im Einzelhandel, im schulischen Bildungsbereich sowie der Einrichtungen der Ge-

sundheitsvorsorge."

zugewiesen. Mittelzentren mit Teilfunktionen eines Oberzentrums haben ausgewahlte ober-
zentrale Einrichtungen fur einen groReren Verflechtungsbereich bedarfsgerecht bereitzustel-
len. Zugleich sollen sie die Versorgungsaufgaben von zentralen Orten mittlerer und unterer
Stufe erfullen und Uber ein entsprechendes Angebot an Einrichtungen verflgen. Sie stellen
Versorgungsbereiche auch fir umliegende Unterzentren dar und sollen neben der Grundver-
sorgung den mittelfristigen und gehobenen Bedarf abdecken.

Im Einzelnen ist den Erlauterungen zum LROP dies wie folgt zu entnehmen:

Zitat: "lhre oberzentralen Funktionen sollen gestérkt und weiter entwickelt werden...Durch die
Funktionszuweisung Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion fir Delmenhorst sollen
Entwicklungserfordernisse zum Ausdruck gebracht werden, die gleichermallen zur Starkung
der Gesamtregion wie auch zur Profilierung gegentiber Bremen und zur interkommunalen

Zentrenharmonisierung betragen."

Delmenhorst als Mittelzentrum mit der oberzentralen Teilfunktion im Einzelhandel nimmt da-
mit die Aufgabe der spezialisierten, héheren Bedarfsdeckung eines Oberzentrums wahr. Als
leistungsféhiges Zentrum der Versorgung und des Arbeitsmarkts erfullt Delmenhorst die
Funktion zur Starkung des Verflechtungsraums und zur Verbesserung der Versorgung der
Bevdlkerung.

Bezlglich der Ansiedlung von EinzelhandelsgroBvorhaben trifit das Landes-
Raumordnungsprogramm weiter folgende detaillierte Aussagen:

Zitat:"Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten (wie Mo-
belmaérkte, Bau- und Heimwerkermérkte, Gartencenter, Automérkte) sind grundsétzlich auch
aulerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten
im baulichen Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes zu-
lassig. Dabei sind nicht mehr als 10 vom Hundert und maximal 700 m? der Verkaufsflédche fir
innenstadtrelevante Randsortimente zulédssig." (Zitat)

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

Die Stadt Delmenhorst erfullt mit der vorliegenden Bauleitplanung die Zielsetzungen der
Raumordnung und Landesplanung.




8.2 Raumordnungsverfahren/Raumordnerische Beurteilung

Zur Feststellung, ob ein Raumordnungsverfahren erforderlich ist, wurde gepruft, ob das Vor-
haben raumbedeutsam ist und Uberortliche Bedeutung hat. Dies ist in der Regel dann der
Fall, wenn von der GréRe oder der Angebotstruktur des geplanten Einzelhandelsgrolprojek-
tes erhebliche Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen und Zentralitatsfunktionen im
jeweiligen potenziellen Einzugsbereich zu erwarten sind. Erhebliche Auswirkungen sind in
der Regel bei Einzelhandelsgrofprojekten anzunehmen, die Uber eine Mindestverkaufsfla-
che von 10.000 m? verfiigen (s. auch Hinweise und Materialien zur Durchfiihrung von Raum-
ordnungsverfahren (ROV) des Nds. Innenministeriums von 1995 und Ergénzung 1998). Die
Schwelle von 10.000 m2 wird durch das Vorhaben, welches den Anlass der Planaufstellung
darstellt, nicht erreicht. Ein Raumordnungsverfahren ist demzufolge nicht erforderlich.

Statt eines Raumordnungsverfahrens ist eine raumordnerische Beurteilung in Zusammen-
hang mit der Aufstellung des Bebauungsplans ausreichend.

Beurteilungskriterium: Umfang der Verkaufsflache innenstadirelevanter Sortimente

Ein Gartenfachmarkt verfugt in der Regel Gber einen geringen Anteil innenstadtrelevanter
Sortimente. Dies sind insbesondere (Fach-)Blicher, Zimmerkeramik, sonstige Dekoartikel
und Geschenkartikel. Insbesondere die Fachbicher und die Zimmerkeramik stehen zwar
Uberwiegend in direktem Zusammenhang mit den Hauptsortiment, haben aber dennoch
gleichzeitig Innenstadtrelevanz. Die hierfur vorgesehen Verkaufsflache darf gem. textlicher
Festsetzung 350 m? und 8% der Gesamtverkaufsflache nicht berschreiten. Der Umfang der
Verkaufsflache fur innenstadtrelevante Sortimente liegt somit unterhalb des 0.g. Schwellen-
wertes der Raumordnung von 10%.

Beurteilungskriterium: Bewertung des Einzelhandelsgrofiprojektes nach Umfang und Zweck-
bestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Ortes

Der Umfang neuer Flachen fur den Einzelhandel bestimmt sich u.a. aus dem zentraldrtlichen
Entwicklungspotenzial. Das Entwicklungspotenzial ergibt sich zum einen aus dem Einzel-
handelskonzept und zum anderen aus der raumordnerisch zugewiesenen zentralortlichen

Funktion.

Bei der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes flir die Stadt Delmenhorst wurde eine Be-
standserhebung aller Warengruppen durchgefuhrt und die Angebotssituation auf gesamt-
stadtischer Ebene dargestellt. Wichtige gutachterliche Kennzahlen liefern der sog. Ausstat-
tungswert und der Zentralitdtswert. Es hat sich gezeigt, dass in der Warengruppe des lang-
fristigen Bedarfs und hier speziell im Bereich der Bau- und Gartenmarkte ein - auf die Ein-
wohnerzahl von Delmenhorst bezogen - niedriger Ausstattungswert und der geringste Zent-
ralitatswert aller Warengruppen Uberhaupt vorliegt. Das daraus abzuleitende Entwicklungs-
potenzial wird fur die Bau- und Gartenmarktsortimente mit 15. bis 17.000 m? Verkaufsflache
beziffert (Einzelhandelskonzept Seite 79 ff.). Dies stellt zugleich den flachen- und umsatz-
maéRig grélten zusétzlichen einzelhandelsspezifischen absatzwirtschaftlichen Spielraum aller
Warengruppen dar. Ein Sondergebiet Gartenfachmarkt deckt diese Versorgungslicke.

Vom Umfang und von der Zweckbestimmung her entsprechen Gartenfachmaérkte der Mittel-
zentrumsfunktion von Delmenhorst mit der oberzentralen Teilfunktion im Einzelhandel (s.

Kapitel 8.1).

Aufgrund des bestehenden und prognostizierten Bedarfs geméal Einzelhandelskonzept in
der Stadt Delmenhorst selbst wird der Umsatz zu einem weit Uberwiegenden Teil aus dem
eigenen Stadtgebiet bezogen. Ein Kaufkraftabzug aus dem Umland ist vor dem Hintergrund
der oben aufgefiihrten Zentralitdtsstufe von Delmenhorst zu vertreten.

Nach den Zielen der Raumordnung im LROP sind Einzelhandelsgrofprojekte mit nicht in-
nenstadtrelevanten Kernsortimenten wie u.a. Gartencenter (dortiger Wortlaut) auch auler-
halb der stadtebaulich integrierten Lage zuldssig. Die Flachenanforderungen derartiger An-
bieter stehen einer integrierten Lage oftmals entgegen. Die Ansiedlung des Gartenfachmark-




tes am Rande der Siedlungslage im gewerblich gepragten Bereich steht im Einklang mit den
raumordnerischen Zielen.

Der Gartenfachmarkt entspricht somit vom Umfang und von der Zweckbestimmung her der
Stufe des Mittelzentrums Delmenhorst mit oberzentraler Teilfunktion im Einzelhandel.

Beurteilungskriterium: Beeintrachtiqung ausgeglichener Versorgungsstrukturen und der
Funktionsfahigkeit des Mittelzentrums Delmenhorst

Aufgrund der kompakten Siedlungsstruktur von Delmenhorst existieren keine klassischen
Stadtteilzentren. Der Hauptgeschéftsbereich in der Innenstadt stellt derzeit den einzigen
zentralen Versorgungsbereich dar. Die Grundversorgung der Bevélkerung Ubernehmen meh-
rere bestehende Nahversorgungszentren sowie wohnungsnahe Standorte mit kleinteiligen
Angeboten. Dariiber hinaus bestehen fiir Guter des langfristigen Bedarfs im Wesentlichen
zwei periphere Fachmarktstandorte - Reinersweg und Seestralle. Zusammen stellt dies eine
weitgehend intakte Struktur aller Versorgungsbereiche in Delmenhorst dar. Durch eine unge-
steuerte Einzelhandelsentwicklung besteht die Gefahr, dass die bestehenden Versorgungs-
strukturen in ihrer Funktionsfahigkeit gefahrdet werden, d.h. die Innenstadt weiteren Leer-
stand verzeichnet und Nahversorgungsangebote verschwinden. Mit der Umsetzung des Ein-
zelhandelskonzeptes soll eine hierarchisch gegliederte Versorgungsstruktur sichergestellt
werden. Das Einzelhandelskonzept empfiehlt der Stadt die raumliche Lenkung auch von Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht-innenstadtrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten
Sortimenten. Vorrangig sollen dazu die Standorte Seestralle und Reinersweg in Betracht
gezogen werden aufgrund der dort vorliegenden Standortvorteile wie verkehrliche Anbin-
dung, Agglomerationseffekte, ausreichend Stellplatze etc. Allerdings kénnen auch andere
Standorte entsprechend gute Eigenschaften fur die Ansiedlung flachenintensiver Warenan-
gebote aufzeigen wie der vorliegende Bereich am Niedersachsendamm.

Mit dem vorgesehenen Warenangebot und der Lage des beabsichtigten Sondergebietes
"Gartenfachmarkt" wird nicht in die vorhandenen Versorgungsstrukturen eingegriffen.

8.3 IMAGE-Verfahren

Einzelhandelsvorhaben unterliegen ab einer GroRe von 700 m? Verkaufsflache der Melde-
pflicht im Rahmen der "Interkommunalen Moderation von Ansiedlungsvorhaben fir Grobe-
triebsformen des Einzelhandels", dem sog. IMAGE-Verfahren des Kommunalverbundes Nie-
dersachsen/Bremen e.V. Ziel ist es, eine abgestimmte Vorgehensweise unter den 23 teil-
nehmenden Gemeinden bei der Ansiedlung neuer grof¥flachiger Einzelhandelsvorhaben zu
erreichen.

Das Vorhaben Gartenfachmarkt wurde dem Kommunalverbund demzufolge mit Schreiben
vom 01.04.2010 gemeldet. Eine ergdnzende Mitteilung erfolgte mit Schreiben vom
25.08.2010. Die Verkaufsflache betrug in der ersten Meldung 6.400 m? und in der zweiten
Meldung aufgrund des fortgeschrittenen Planungsstandes 7.793 m?.

Je nach Zentralitét der Standortgemeinde sind im Image-Verfahren sog. Aufgreifschwellen
festgelegt, wonach fur geplante Vorhaben ein Moderationsverfahren durchgeflhrt wird. Far
Mittelzentren liegt die Aufgreifschwelle bei Einzelhandelsvorhaben mit nicht-
innenstadtrelevantem rsp. nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment bei 5.000 m?, flr Ober-
zentren bei 10.000 m?. Die landesplanerische Funktionszuweisung Delmenhorsts als Mittel-
zentrum mit oberzentraler Teilfunktion im Einzelhandel wurde bei der Priufung der Aufgreif-
schwelle nicht berlicksichtigt. Die Moderation wurde ungeachtet der Aufgreifschwellen fur
Oberzentren von 10.000 m? aufgenommen mit der Begriindung, dass negative Auswirkun-
gen bei einer Nachbargemeinde zu vermuten sind. Das Moderationsverfahren wurde in zwei
Stufen mit insgesamt funf Gesprachen durchgefuhrt u.a. mit Beteiligung der Nachbarge-
meinden und Nachbarlandkreise.

Zur Ermittlung méglicher Auswirkungen auf die Gemeinde Ganderkesee wurde im Image-
Verfahren von einem Umsatz von 1.000 Euro/m? und Jahr ausgegangen ohne eine Differen-
zierung zwischen Innen- und AuRenverkaufsflachen. Der so ermittelte Umsatz von 6.07 Mio.
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Euro fuhrt zu einem Kaufkraftabfluss in Ganderkesee von 25,3 %. Eine endglltige Empfeh-
lung des Kommunalverbundes erfolgt zum Schluss des Image-Verfahrens.

Die Stadt Delmenhorst geht von einem Umsatz von 600 Euro/m? und Jahr aus. Dies ist ein
realistischer Durchschnittswert fir eine Umsatzstaffelung von 1.000 Euro/m? (im Warmhaus)
Gber 700 Euro/m? (im Kalthaus) bis hin zu 300/200 Euro/m? (fur die AuRenverkaufsflachen).
Der Wert von 600 Euro/m? ist belegt durch Zahlen des Gartenfachmarktverbandes anhand
von Umsatzzahlen realisierter typischer Gartenfachmarkte. Aus dem so ermittelten Umsatz
von max. ca. 4,3 Mio. Euro ergibt sich ein Kaufkraftabfluss in Ganderkesee in Hohe von 15 —
17 %. Der Schwellenwert von 20 % wird demnach unterschritten.

Mit Verweis auf die raumordnerisch zugewiesene Funktion eines Mittelzentrums mit ober-
zentraler Teilfunktion im Versorgungsbereich Einzelhandel und als Ergebnis der raumordne-
rischen Prufung ist die Ausweisung eines Sondergebietes vertraglich. Die Gemeinde Gan-
derkesee ist nicht unzumutbar betroffen.

9 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt fir den
Planbereich gewerbliche Bauflachen dar. Aus dieser Darstellung lasst sich die Festsetzung
eines Sondergebietes fur den Einzelhandel nicht entwickeln. Eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist demnach erforderlich. Da es sich bei der 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 294 um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl § 13 a BauGB handelt, kann
der Bebauungsplan gemal § 13 a (2) Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert ist. Es reicht aus, den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtung
nachtraglich anzupassen.

10 Beriicksichtigung sonstiger Fachplanungen

Durch die Bauleitplanung werden keine weiteren Fachplanungen bertihrt.

11 Planungsziele/ Planungsinhalt

Planungsziel ist die Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Einzel-
handel Gartenfachmarkt". Mit dem Bebauungsplan wird ein weiterer Beitrag zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Delmenhorst im Sinne des Einzelhandelskonzep-
tes geleistet. Fur die Warengruppe der Bau- und Gartenfachmarkte besteht gemal Einzel-
handelskonzeptes (s. Kapitel 6 und 7) der groRte absatzwirtschaftliche Spielraum flr den
Einzelhandelsstandort Delmenhorst. Der Bebauungsplan schafft das Baurecht fur eine ent-

sprechende Nutzung.

11.1  Art der baulichen Nutzung

Betriebstyp/Hauptsortiment:

Im Plangebiet wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel Gartenfach-
markt" festgesetzt. Die Art der zuldssigen Nutzung ist damit abschlieend festgelegt. Mit der
Bezeichnung "Gartenfachmarkt" ist der Betriebstyp hinreichend genau beschrieben. Der
Begriff ist in der Planungs- und Genehmigungspraxis etabliert. Es handelt sich nach ein-
schlagiger Rechtsauffassung dabei nicht um den in der Baunutzungsverordnung mit einen
eigenstandigen Nutzungsbegriff versehenen Gartenbaubetrieb, der schwerpunktmaRig den
Anbau von Obst und Gemuse, die Zuchtung von Blumen und sonstigen Kulturpflanzen be-
treibt und zum Beispiel im Reinen Wohngebiet zulassig ist. Der Gartenfachmarkt grenzt sich
hiervon deutlich ab. Der Anteil des Verkaufsgeschehens ist héher, das Betreiben von Auf-
zucht zum Beispiel von Topfpflanzen zum Zwecke des Verkaufs, ist untergeordnet. Der Gar-
tenfachmarkt wird demnach der Betriebsform des selbsténdigen Einzelhandelsbetriebes zu-
geordnet. Die Warengruppen im Gartenfachmarkt gliedern sich in  ein nicht-
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innenstadtrelevantes Hauptsortiment und ein Nebensortiment mit innenstadtrelevanten Wa-
rengruppen.

Nicht-innenstadtrelevantes Hauptsortiment:
Das Warensortiment eines Gartenfachmarktes umfasst im Hauptsortiment typischerweise

Pflanzen jeglicher Art wie Beetware, Stauden, Baumschulware, Wasserpflanzen, Blu-
menzwiebeln usw.

gepflanzte Schalen

Erde, Torf, Diinger

Zubehdr wie Samereien, Vogelfutter, Hydro-Zubehdr, Pflanzenschutz, Marmorkies
Blumentéopfe, Pflanzgefidle wie Korbe, Zinkgeféalle, Ton, Terracotta, Kunststoff
Gartenbedarf wie Gartenarbeitskleidung, Gartengerate, Zierbrunnen, Steine
Gartenmébel

Teichzubehér

Jjahreszeitlich wechselnde Aktionsfliche mit Saisonware wie zum Beispiel Weih-
nachtsbaume etc.

Nebensortiment mit Innenstadtrelevanz:

Das innenstadtrelevante Nebensortiment eines Gartenfachmarktes umfast zum einen Wa-
rengruppen, die ummittelbar mit dem Hauptsortiment zusammenhangen und als dessen un-
verzichtbarer Bestandteil anzusehen sind wie:

Garten-Fachbliicher
Zimmerkeramik

Vasen
Floristikbedarf

Zum anderen werden haufig weitere innenstadtrelevante Sortimente mit angeboten, die nicht
zwingend mit dem Hauptsortiment zusammenhangen, wie zum Beispiel:

Geschenkartikel

Seidenblumen

Geméal Grundsatz 1 des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes sollen Einzelhandelsbe-
triebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment nur noch im Hauptgeschéftsbereich der In-
nenstadt angesiedelt werden und die entsprechende Warengruppen als Nebensortiment an
anderen Standorten begrenzt werden. Der Grundsatz 3 empfiehlt hierzu eine Begrenzung
auf 10 % der Verkaufsflache bzw. max. 800 m?.

Der Umfang fur beide vorgenannten Sortimentsbereiche mit Innenstadtrelevanz wird im vor-
liegenden Bebauungsplan auf maximal 350 m? Verkaufsflache begrenzt. Damit wird den Zie-
len der Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes (max. 800 m? VK) und des Landesraum-
ordnungsprogramms (max. 700 m? VK) Rechnung getragen.

Die zulassige Flache fir innenstadtrelevante Sortimente soll nicht nur flachenmafig begrenzt
werden sondern sich ferner nicht als eine eigenstandige Verkaufseinheit présentieren kén-
nen. Die Auswirkungen eines eigenstandigen 350 m? groflen Einzelhandelsbetriebs mit in-
nenstadtrelevantem Hauptsortiment ware anders und kritischer zu bewerten als wenn die
gleiche Warengruppe nur als integrativer Bestandteil eines nicht-innenstadtrelevanten
Hauptsortiments entsteht. Uber eine textliche Festsetzung ist deshalb zusatzlich festgelegt,
dass die Flache fur innenstadtrelevante Sortimente nur zuldssig ist, wenn sie sich in unmit-
telbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem Gartenfachmarkt befindet,
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raumlich angegliedert und als untergeordneter Bestandteil des Hauptsortiments erkennbar ist
sowie einen Anteil von 8% der Gesamtverkaufsflache nicht Uberschreitet. Damit werden
Auswirkungen, wie sie von einem eigenstandigen Einzelhandelsbetrieb zu erwarten wéren,
vermieden und auch der Forderung gemafd Grundsatz 3 des Einzelhandelskonzeptes ent-

sprochen.
Nebensortiment mit Nahversorgungsrelevanz:

Ein deutlich untergeordneter Teil der Verkaufsflache eines Gartenfachmarktes kann ein An-
gebot mit Lebensmitteln umfassen wie zum Beispiel:

Okologisch angebauter Wein
Obst und Gemiise
sowie ferner

Schnittblumen

Obwohl! Lebensmittel zur Warengruppe der nahversorgungsrelevanten Sortimente zahlen,
stellt sich die Frage, ob sie innerhalb des Gartenfachmarktes aufgrund der geringen Fla-
chengréfe und des vermutlich wechselnden Angebotes (berhaupt "Nahversorgungsfunktion”
entfalten kdnnen. Dennoch wird zur Steuerung auch dieser Warengruppe im Sinne der Ziele
des Einzelhandelskonzeptes die Flache flr nahversorgungsrelevante Sortimente auf maxi-
mal 100 m? begrenzt.

11.2  MaR der baulichen Nutzung

Die den gréfiten Flachenanteil eines Gartenfachmarktes umfassende Ware "Pflanze" hat
einen hohen Flachenbedarf, da sie Uberwiegend nur auf einer Ebene angeboten werden
kann. Die Prasentation findet in der Regel flr kleinere Pflanzen auf Tischen und fur gréfiere
am Boden statt. Gartenfachmarkte werden deshalb Uberwiegend flachig im Erdgeschoss

realisiert.
Das Mall der baulichen Nutzung im Sondergebiet wird Ober eine maximal zuldssige Ge-
schossflache in Verbindung mit der maximal zuldssigen Geschossigkeit bestimmt. In der 1.

Anderung des Bebauungsplans Nr. 294 ist festgesetzt, dass bauliche Anlagen eine maxima-
le Gréfie von 8.000 m? Geschossflache nicht Uberschreiten sowie nicht mehr als ein Vollge-

schoss haben durfen.

Im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 294 galt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
mit Uberschreitung fir Nebenanlagen gem. § 19 (4) BauNVO bis zur Kappungsgrenze von
0,8. Zukunftig wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Der insgesamt zuldssige Versiegelungs-
grad erhdht sich dadurch nicht.

11.3 Bauweise

Die Bauweise wird wie im bisherigen rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 294 als abweichen-
de Bauweise gemaf § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Es sind Gebaudeldngen von Uber 50 m
zulassig, was dem Bedarf von Gewerbebetrieben aller Art, darunter eben auch Einzelhan-

delsbetrieben, entspricht.
Es gelten die Abstandvorschriften der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO) fur die offe-
ne Bauweise.

11.4  Uberbaubare Grundstiicksfliche/Baugrenzen

Die Uberbaubare Flache wurde im stdlichen Teil des Plangebietes mit einer Gréfe von ca.
10.650 m? festgesetzt. Alle baulichen Anlagen, die der Hauptnutzung zuzurechnen sind, wie
Gebaude, Aufienverkaufsflachen, Produktionsflachen, Lager usw. sind innerhalb der Uber-
baubaren Flache zu errichten. Aufgrund der stdlich und &stlich angrenzenden Flachen mit
Pflanzbindungen und dem geringen Abstand zur westlichen Grundstucksgrenzen sind Ne-
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benanlagen wie Anlieferungsflachen (Zufahrt und Anlieferungshof), Feuerwehraufstellflachen
usw. innerhalb der ausgewiesenen Uberbaubaren Flache unterzubringen.

Innerhalb des verbleibenden nicht Uberbaubaren Teils des Plangebietes bis zum Nieder-
sachsendamm wurde eine Flache fur Stellplatze (St) festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten
Flache fur Stellplatze sind Nebenanlagen nach §§ 12 und 14 BauNVO zuldssig. Dazu z&hlen
auch Aufenthaltsbereiche und gestaltete Platze, Brunnen und Wasserflachen sowie Grinfla-

chen usw.

In einem 3,0 m breiten Streifen zwischen Stellplatzanlage Niedersachsendamm sind Anlagen
nach §§ 12 und 14 BauNVO unzulassig, soweit es sich um Gebaude handelt.

Die 6stlich und sudlich an den Bauteppich anschlieBenden nicht Gberbaubaren Flachen ha-
ben gleichzeitig Festsetzungen nach § 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB zum Schutz zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft. Die Pflanzbindung dient dem Schutz des dorti-
gen vorhandenen Baumbestandes. Die Anpflanzung hat zum Ziel, einen Teil des Ausgleichs
von Eingriffen in Natur und Landschaft im Plangebiet selbst herzustellen sowie das Ortsbild
zu verbessern. Die Flachen sollen somit von jeglicher baulichen Nutzung, auch Nebenanla-
gen nach § 12 und 14 BauNVO, freigehalten werden.

12 Immissionsschutz

Im Sondergebiet "Einzelhandel Gartenfachmarkt" sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig,
deren flachenbezogene Schallleistungspegel die Werte von tags 63 dB(A) und nachts 48
dB(A) nicht Uberschreiten.

Diese Festsetzung war bereits in dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 294 enthailten. Als
Ergebnis eines Schallgutachtens im Zuge des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan
Nr. 294 wurde das mégliche Larmkontingent in den Gewerbegebieten westlich der Annen-
heider Allee und teilweise sudlich der Sulinger Stralle kontingentiert, um Schutzanspriiche
benachbarter Nutzungen zu wahren. Die maximal zuldssigen Schallimmissionen wurden mit
Hilfe von flachenbezogenen Schallleistungspegeln begrenzt. Dieser Sachverhalt gilt unver-
andert. Die festgesetzten Werte werden deshalb in den Anderungsplan Ubernommen.

13 Umweltbericht beim Verfahren nach § 13 a BauGB

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 294 "Niedersachsendamm" handelt es sich um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Da die allgemeinen Kriterien an diese Art Be-
bauungsplane erfullt sind und die zulassige Grundflache im Plangebiet weniger als 20.000
m? betragt, kann das Verfahren auf der Grundlage von § 13 a (1) Nr. 1 BauGB durchgefiihrt
werden. Gemal § 13 a (2) Nr. 1 gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des §
13 (3) Satz 1 BauGB entsprechend, wonach von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB
und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.

14 Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB gelten gemafR § 13 a (2) Nr. 4 BauGB Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zuldssig.

Zum bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 294 wurde die Eingriffsregelung vollstandig
abgearbeitet. Im anstehenden Plangebiet wurden Festsetzungen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft, gleichzeitig auch zum Aus-
gleich von Eingriffen, Festsetzungen getroffen. Diese Festsetzungen werden in der anste-
henden Plané&nderung Ubernommen.

15 Erhaltenswerter Baumbestand/Anpflanzungen
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Im stdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich erhaltenswerter Baumbestand, der be-
reits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 294 gesichert wurde. Der Baumbestand hat orts-
bildpragenden Charakter und ist durch eine Neuanpflanzung nicht zu ersetzen. Die 10 m
breite mit einem Erhaltungsgebot gemal § 9 (1) Nr. 25 b BauGB versehenen Flache wird
zum Schutz des Baumbestandes aus dem Bebauungsplan Nr. 294 (ilbernommen.

An der stddstlich verlaufenden Grenze des Plangebietes wurde eine 5,0 m breiter Streifen
zur Anpflanzung von heimischen Geholzen, Strauchern und Baumen gemal § 9 (1) Nr. 25 a
BauGB festgesetzt. Auch diese Festsetzung wurde aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 294 Gbernommen. Sie diente dort dem Ziel, den planbedingten Eingriff in Natur und
Landschaft weitestgehend im Plangebiet selbst auszugleichen.

16 Belange des Verkehrs/Verkehrliche ErschlieRung/OPNV

Die Grundstlicke im Plangebiet sind von den angrenzenden StraRen Niedersachsendamm
und Annenheider Allee erschlossen. Ausbaustandard und Zustand der Stralen sind optimal
geeignet, den durch die beabsichtigte Nutzung entstehenden Verkehr aufzunehmen und
abzuwickeln. Es besteht somit kein Erfordernis, innerhalb des Bauleitplanverfahrens Fest-
setzungen zu Verkehrsflachen oder ErschlieBungen zu treffen.

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  Entwdédsserung

Das im Plangebiet anfallende Oberflachen- und Schmutzwasser wird Uber das vorhandene
Kanalnetz abgefihrt.

Die Schmutzwasserentsorgung ist sichergestellt.

17.4  Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Gber die von der Stadt beauftragte Entsorgungsfirma geman der
Satzung der Stadt Delmenhorst. Abfalle zur Verwertung aus dem gewerblichen Bereich sind
gemal Kreislaufwirtschafts- und Abfaligesetz (KrW-/AbfG) vom Abfallerzeuger selbst eigen-
verantwortlich entsprechenden Entsorgungsanlagen zuzufiihren.

17.5 Altlasten
Altlasten sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht bekannt.

17.6  Kampfmittel und Bombenblindgénger

In einem Teilbereich des Plangebietes werden Kampfmittel oder Bombenblindganger aus
dem zweiten Weltkrieg vermutet. Der entsprechende Grundstiicksteil wird entsprechend ge-
kennzeichnet. Bei der Durchfuhrung des Bebauungsplans wird eine Oberflachen- und/oder
Tiefensondierung empfohlen.

18 Belange der Denkmalpflege

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a.
sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfar-

14



bungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehorde unverziglich gemeldet wer-
den. Ein entsprechender Hinweis wird im Bebauungsplan gemal § 9 (6) BauGB nachricht-
lich Gbernommen.

19 Abwagung der Belange gemaR § 1 (7) BauGB

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind die offentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht abzuwagen.

In die stéadtebauliche Planung wurden verschiedene ¢ffentliche Belange eingestellt:

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Uberplanung einer bisher unbebauten Flache im AuRenbereich wurde bereits im Aufstel-
lungsverfahren zum derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 294 abgewogen dabei auch
insbesondere die Belange von Natur und Landschaft. Durch die Uberplanung mit der 1. An-
derung wird keine héhere Dichte erzeugt sondern lediglich die Art der Nutzung geéndert. Die
Festsetzungen zur Berilicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft wurden in den

geédnderten Plan Ubernommen.

Dem Umweltschutzgedanken wird darlber hinaus entsprochen, indem mit der Entscheidung
zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 294 zur Ausweisung eines Sondergebietes Garten-
fachmarkt eine zusétzliche Versiegelung von AuRenbereichsflachen fir entsprechende Vor-
haben vermieden werden kann. Dies entspricht dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden gemaR § 1 a BauGB. Der Bebauungsplan dient damit dem Ziel der

Innenentwicklung.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 294 beriicksichtigt die Belange des Immissions-
schutzes, da schéadliche Umwelteinwirkungen auf benachbarte schitzenswerte Nutzungen
vermieden werden. Wie bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 294 sind nur Betriebe
und Anlagen zuldssig, die nicht wesentlich stéren und einen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel von 63/48 dB(A) tags/nachts nicht Uberschreiten. Dem privaten Belang auf weit-
gehend ungestorte Fortflhrung bestehender Wohnnutzung wird damit entsprochen.

Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
tes, hier Einzelhandelskonzept

Als weiterer wichtiger éffentlicher Belang werden die Ergebnisse des am 28.02.2008 be-
schlossenen Einzelhandelskonzeptes in den Bebauungsplan eingestelit (s. Kapitel 6 der Be-
grindung). Die Ziele des Einzelhandelskonzeptes zur Starkung der Hauptgeschéaftslage der
Delmenhorster Innenstadt und die Sicherung der vorhandenen Versorgungsstrukturen wer-
den als gewichtig angesehen und bei der Planung entsprechend bertcksichtigt. Das im Ein-
zelhandelskonzept genannte Entwicklungspotenzial im Bereich des Warensortiments Bau-
und Gartenmarkt wird genutzt und diese Versorgungsliicke in der Einzelhandelsausstattung
der Stadt geschlossen. Dem Belang zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche wird somit Rechnung getragen. Ein wichtiger Belang ist die Starkung des zentralen
Versorgungsbereichs "Delmenhorster Innenstadt". Diesem Belang wurde mit der gréRenma-
Rigen Begrenzung der innenstadtrelevanten Sortimente Rechnung getragen. Ein weiterer
Belang ist der Erhalt und die Entwicklung der im Einzelhandelskonzept festgelegten Nahver-
sorgungszentren. Dieser Belang wurde bertcksichtigt mit der gréRenmaligen Begrenzung
des nahversorgungsrelevanten Sortiments.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung gem. § 1 (4) BauGB

Die Stadt Delmenhorst kommt mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 294 ihrer zuge-
wiesenen raumordnerischen Aufgabe nach. Als Mittelzentrum mit der oberzentralen Teilfunk-
tion in der Versorgungsfunktion des Einzelhandels, der Bildung und Gesundheitsvorsorge
hat sie die Aufgabe der spezialisierten, héheren Bedarfsdeckung auch fiir einen gréfieren
Verflechtungsbereich. Die Versorgungsaufgabe liegt in der Schaffung eines leistungsfahigen
Zentrums der Versorgung, in dem sich die vorhandenen und anzusiedelnden Einrichtungen
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insgesamt und gegenseitig tragen. Mit der genannten Funktionszuweisung werden der Stadt
Delmenhorst Entwicklungserfordernisse zugestanden sowie die Notwendigkeit der Starkung
der Gesamtregion und der eigenen Profilierung gegeniiber Bremen. Diese Ziele stellen ver-
bindliche Vorgaben fur die gemeindliche Planung gem. § 3 Nr. 2 Raumordnungsgesetz dar.

Die Stadt Delmenhorst beruft sich mit der anstehenden Planung auf die ihr durch die Rau-
mordung zugewiesene Funktion als Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion im Einzel-
handel. Sie kommt der landesplanerischen Vorgabe mit der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 294 im Rahmen der Anpassungspflicht nach.

Belange im Rahmen der nachbargemeindlichen Abstimmung gem. § 2 (2) BauGB

Der Planentwurf wurde auf der Grundlage von § 2 (2) BauGB in die nachbargemeindlich Ab-
stimmung gegeben. Je nach Gréle des sich spater ansiedelnden Gartenfachmarktes wird
das Einzugsgebiet Uber die Stadtgrenzen hinausgehen und auch Kaufkraft aus dem Umland
binden. Die Nachbargemeinde Ganderkesee beruft sich mit einer Stellungnahme auf die vor-
laufigen Ergebnisse des Image-Verfahrens, wonach von einem Umsatz von 1.000 Euro/m?
und Jahr und einem Kaufkraftabzug von 34,2 % ausgegangen wird. Die Ermittiungen der
Stadt Delmenhorst anhand realistischer Zahlen des Gartenfachmarktverbandes von beste-
henden Gartenfachmérkten geht von einem Umsatz von 600 Euro/m? und Jahr und einem
Kaufkraftabzug von 15 — 17 % bei der Gemeinde Ganderkesee aus.

Der zu erwartende Kaufkraftverlust in Ganderkesee bleibt unterhalb des Schwellenwertes
von 20 % und geht zu Lasten einzelner vorhandener Betriebe. Ein Schutz vor Umsatzriick-
géngen bis hin zu BetriebsschlieBungen, quasi ein Konkurrenzschutz, kann von der benach-
barten Gemeinde nicht verlangt werden. Griinde firr derartige Auswirkungen kénnen auch in
der betroffenen Gemeinde selbst liegen wie zum Beispiel im Fall Ganderkesee in der dort
bestehenden Unterversorgung im Warensortiment Gartenbedarf. Die Nachbargemeinde
kann zur Vermeidung der Auswirkungen eigene Anpassungsmafnahmen vornehmen und
das Entwicklungspotenzial besser ausschopfen.

Bei stadtebaulichen Planungen sind die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche (§
2 Abs. 2 BauGB, Satz 2, 2. Halbsatz) in den Nachbargemeinden zu betrachten. Zentrale Ver-
sorgungsbereiche sind der Ortskern von Ganderkesee sowie die Delmenhorster Innenstadt.
Zum Schutz der dortigen Einzelhandelsstruktur wird das innenstadtrelevante Sortiment im
Bebauungsplan deutlich begrenzt. Negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungs-
bereich in Ganderkesee sind deshalb aus Sicht der Stadt nicht zu beflrchten. Mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes wird nicht in die grundlegende Struktur des benachbarten

Einzelhandels eingegriffen.

Unter Berufung auf die raumordnerisch zugewiesene Funktion eines Mittelzentrums mit o-
berzentraler Teilfunktion ist eine Kaufkraftbindung im Bereich von Gitern des mittel- und
langfristigen Bedarfs aus dem Umland grundsétzlich aufgaben- und wirkungskreiskonform.
Der ¢ffentliche Belang der Raumordnung ist gewichtiger als der Schutz einzelner bestehen-
der Betriebe in der Nachbargemeinde. Die Einzelhandelsstruktur und die Versorgungsberei-
che der Gemeinde Ganderkesee sind durch die Bauleitplanung der Stadt Delmenhorst nicht
gefahrdet. Die Gemeinde Ganderkesee ist durch die Ausweisung des Sondergebietes Gar-
tenfachmarkt nicht unzumutbar betroffen.

20 Stadtebauliche Daten

Plangebietsgréfle — gleichzeitig Sondergebietsgrofle ca. 2,2 ha

21 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss 21.04.2010
Fruhzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 13 a (3) Nr. 2 BauGB 03. bis 21.05.2010
Offentliche Auslegung 02.08. bis 03.09.2010
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2. Offentliche Auslegung (eingeschrankt) 13. bis 24.09.2010
Ratsbeschluss 16.11.2010

/{{; Y G

Fachbereichsleiter F. Briinjes Fachdighstleiter Stadtplanung U. Ihm
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