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1 Planaufstellung/ Planungsziele

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 02.04.2008 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 216 zu andern und die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes 216 "Annenheider Stralle Sudwest" im Bereich zwischen Gleisbogen und Brendelweg

aufzustellen.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes und die Steue-
rung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Ein weiteres stadtebauliches Ziel ist der

Ausschluss von Vergnligungsstatten.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.04.2008 amtlich bekannt gemacht.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt in textlicher Form.

2 Planunterlage

Als Planunterlage fir die Anderung dient ein Auszug aus der automatisierten Liegenschafts-
karte (ALK) heutigen Standes im MaRstab 1:2000. Nach den Verwaltungsvorschriften zum
Baugesetzbuch (VV-BauGB 39.1.3) ist die Herstellung einer Planunterlage durch die zustan-
dige Kataster- und Vermessungsverwaltung bei Bebauungsplananderungen in textlicher
Form nicht erforderlich. Die Planunterlage enthalt ausschlieBlich die Darstellung des Gel-
tungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 216.

3 Lage und rdumliche Begrenzung des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes

Das Plangebiet liegt ca. 3,5 bis 4 km vom Stadtzentrum entfernt im Bereich Annenheide. Es
erstreckt sich Uberwiegend nordwestlich der Annenheider Stralle vom Gleisbogen bis zum
Brendelweg. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes weicht im norddst-
lichen Teil geringfiigig von dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 216 ab. Die Fl&-
che nordlich der Bahnlinie und westlich der Annenheider Stral3e (Teil des Grundstiickes An-
nenheider Stralle 199 mit bestehendem Einzelhandelsbetrieb) ist von der Planinderung

nicht erfasst.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 10 ha.

4 Anschlussplanungen

Nérdlich grenzen die Bebauungsplane Nr. 249 und 84 sowie dessen 1. Anderung an, sid-
westlich der Bebauungsplan Nr. 33. Die Bebauungspldne Nr. 47 sowie 105 und 129 ein-
schlieBlich deren Anderungen grenzen sidlich und siiddstlich an. Der Bebauungsplan Nr. 21
und seine 2. Anderung schlieRen nérdlich jenseits der Bahnlinie an das Plangebiet an.

5 Erforderlichkeit und Planungsanlass

Einzelhandel

Im Bereich der Annenheider Stralle war in den letzten Jahren ein grofRes Interesse an der
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zu verzeichnen. Im nordéstlich an das Plangebiet
anschlieBenden Bebauungsplan Nr. 21 vom 18.07.1967 waren bereits Einzelhandelsbetriebe
ansassig. Dort lagen mehrere Bauvoranfragen zur Errichtung weiterer Betriebe vor. Mit der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 wurde der Umfang zukunftiger Ansiedlungen ge-

steuert und begrenzt.
Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 216 ist derzeit noch durch Ge-
werbe-/Industriebetriebe, einzelne Einzelhandelsbetriebe (Havarie-/Baustoffhandel, Tiefkiihl-

discounter, Babyfachmarkt), einzelne Wohnhauser und unbebaute Fiachen gepragt. Gleich-
wohl besteht auch hier das Interesse von Eigentimern, bisher gewerblich genutzte Objekte
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zu Einzelhandelsbetrieben umzunutzen und den Einzelhandel weiter auszubauen. Dies ist
anhand von Bauvoranfragen und Stellungnahmen zum Bauleitplanverfahren dokumentiert.

Fur das Grundstiick Annenheider Stralle 203/205 wurde 2007 eine Bauvoranfrage zur Er-
richtung mehrerer Einzelhandelsbetriebe gestellt zur Errichtung einer Einzelhandelsansied-
lung bestehend aus Fach-, Lebensmittel- und Sonderpostenmérkten mit einer Verkaufsfla-
che von insgesamt ca. 2.200 bis 2.500 m2. Einzelne Markte haben eine Verkaufsflache von
ca. 600 m? und waren nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 216 zulassig, da sie
nicht die Kriterien der GrofR¥flachigkeit erfiillen. Dennoch gehen von mehreren kleineren, sich
nach und nach oder auf der Grundlage einer Planung an einem Standort konzentriert entwi-
ckelnden Einzelhandelsbetrieben die gleichen negativen stadtebaulichen Auswirkungen aus
wie von einem grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb.

Fir das Grundstiick Annenheider Stralle 239 und 241/Ecke Brendelweg 167 wurde der
Wunsch vorgetragen, einen Baufachmarkt mit 14.000 m? Nutzflache zu errichten.

Diese sowie ggf. weitere Einzelhandelsansiedlungen im stdwestlichen Teilabschnitt der An-
nenheider Strale stehen nicht im Einklang mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes. Der
festgelegte Nahversorgungsstandort im Bereich der Annenheider StraBe 199 soll nicht sid-
lich der Bahnlinie ausgedehnt werden. Die Grundversorgung der Bevélkerung mit Giitern des
taglichen Bedarfes ist durch das bestehende Angebot gedeckt.

Die beantragten Fachmarkte verfligen im Randsortiment in erheblichem Umfang lber Pro-
dukte mit hoher Innenstadtrelevanz wie Heimtextilien, Dekoartikel, Hausrat, Geschenkartikel
usw. Ein Sonderpostenmarkt hat ebenfalls in grolem Umfang innenstadtrelevante Sortimen-
te. Beide bergen somit das Potenzial, den Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt als vorran-
gigen Standort fir innenstadtrelevante Sortimente zu schwéachen.

Im Ergebnis ist eine weitere Einzelhandelsansiedlung im Plangebiet gestiitzt auf die Ziele
des Einzelhandelskonzepte nicht erwiinscht.

Darlber hinaus sollen die wenigen verfligbaren, als Gewerbegebiet festgesetzten Flachen
im Stadtgebiet vorrangig fur eine gewerbliche Nutzung gesichert werden.

Es besteht somit das Erfordernis zur Anderung des Bebauungsplanes mit dem Ziel, selb-
stéandige Einzelhandelsbetriebe auszuschliiel3en.

Vergniiqungsstétten

Stadtweit steigt das Interesse zur Verwertung leerstehender Immobilien zu Spielhallen als
eine Form von Vergniigungsstatten. Dabei werden fur die Betreiber zunehmend autoorien-
tierte Standorte interessant. Auch leerstehende oder nicht mehr wirtschaftlich nutzbare Ob-
jekte im Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 216 kénnen davon betroffen

sein.

Die stadtebauliche Situation im Bereich des Plangebietes ist durch das direkte Nebeneinan-
der von fast ausschliellicher Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung gepragt. Das Plange-
biet selbst ist bis auf eine kleine Mischgebietsflache durch gewerblich/industrielle Nutzungen
gepragt. Im norddstlichen Teil befinden sich einige Wohnh&user. Es sind noch unbebaute
Flachen vorhanden. Sudéstlich an die Annenheider StraRe anschlieRend befinden sich
Mischgebiete, die sich durch langjéhrige Genehmigungspraxis zu Wohngebieten entwickeit
haben. Die Wohnnutzung Uberwiegt und prégt die Gebiete. Daran anschlieRend befinden
sich Allgemeine Wohngebiete und Kleinsiedlungsgebiete. Integriert in die Wohngebiete be-
findet sich am Annenweg die Grundschule Annenheide. Die Entfernung der Grundschule
zum Plangebiet betrégt iber den Annenweg ca. 300 m.

In Wohngebieten sind Vergnugungsstéatten aufgrund ihrer negativen Auswirkungen unzulas-
sig. Im direkt angrenzenden Mischgebiet wéaren sie generell zuldssig, im Gewerbegebiet als
Ausnahme. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit macht deutlich, dass die Vergniigungsstatte
nicht der Betriebstyp ist, der fir das Gewerbegebiet pragend sein soll.




Aufgrund der negativen Auswirkungen von Vergnigungsstétten insbesondere auf die an-
grenzenden Wohngebiete sollen Vergnigungsstatten ausgeschlossen werden aus folgenden

Griinden:

- Der Annenweg und die Annenheider Strafle stellen den Hauptschulweg zur Grundschule
Annenheide dar. Durch Vergnigungsstatten und insbesondere Spielhallen wird eine Gefahr-
dung von Kindern und Jugendlichen gesehen, die es zu vermeiden gilt.

- Die negativen Auswirkungen von Vergnugungsstatten wirken in die unmittelbar benachbar-
ten Wohngebiete hinein.

- Die Flachen im Gewerbegebiet sollen den allgemein zuldssigen Betriebsformen vorrangig
vorbehalten bleiben.

6 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Delmenhorst wird die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen mit dem Aufgabenschwer-
punkt der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten.

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

prozesse beizutragen haben.

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

7 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Deimenhorst vom 19.09.1979 stellt fir den
Planbereich gewerbliche Bauflachen und fiir einen kleinen Teil stdlich der Annenheider
Stral’e am Bahngleis gemischte Bauflachen sowie Sondergebiet Schiellstand dar. Mit der
textlichen Anderung werden die Gebietsfestsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 216 nicht verdndert. Somit bleibt es bei den aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes entwickelten Festsetzungen. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist
nicht erforderlich.

8 Beriicksichtigung sonstiger Fachplanungen

Rahmenplan 2001

In seiner Sitzung am 25.06.2001 beschloss der Rat der Stadt Delmenhorst den Rahmenplan
,<Annenriede” mit dem Ziel, die stadtebaulichen Nutzungsmaéglichkeiten in dem Bereich zwi-
schen Brendelweg, Riedeweg, Hasporter Damm und Annenheider Strale insbesondere hin-
sichtlich der Immissionsauswirkungen zu optimieren. Flr einen Teil des Geltungsbereiches
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 216 stellt der Rahmenplan vorrangig Gewerbege-
biete und kleinteilig Mischgebiete (vorhandene Wohngrundstiicke) dar. Der Rahmenplan hat
keine rechtsverbindliche Wirkung nach auf3en. Er gibt jedoch die Leitlinien flr die verbindli-
che Bauleitplanung zwischen Annenriede und Annenheider StralRe vor.

Einzelhandelskonzept

In seiner Sitzung am 28.02.2008 beschloss der Rat der Stadt Delmenhorst das Einzelhan-
delskonzept. Es handelt sich somit um eine informelle Planung, die den Anforderungen des §
1 (6) Nr. 11 BauGB entspricht und fortan mit einem hohen Gewicht in die Bauleitplanung
einzustellen ist (Selbstbindung der Gemeinde). Mit den im Einzelhandelskonzept formulierten
Zielen und Handlungsempfehlungen besteht nun eine fachliche Grundlage zur Beurteilung
und Steuerung der Einzelhandelsentwickiung im gesamten Stadtgebiet.




Im Einzelhandelskonzept wird ein Ordnungssystem flr die zukilinftige Einzelhandelsentwick-
lung nach drei Lagekategorien (zentraler Versorgungsbereich, stadtebaulich integrierte oder
stadtebaulich nicht integrierte Lage) festgelegt sowie raumlich-funktional Angebotsschwer-
punkte definiert. Differenziert formulierte Grundsatze der Entwicklung, die Delmenhorster
Sortimentsliste und planungsrechtliche Empfehlungen stellen weiterhin die Grundlage der

weiteren Steuerung dar.

Zur Starkung der Hauptgeschaftslage in der Innenstadt soll die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben mit innenstadtrelevantem Haupt- oder Nebensortiment an anderen Standorten
weitestgehend vermieden werden. Weiterhin sollen Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Haupt- oder Nebensortiment und insbesondere Lebensmittelmarkte an den
bestehenden Nahversorgungszentren angesiedelt werden. Neue Fachmarkte sollen vorran-
gig an den Sonderstandorten Seestralle und Reinersweg 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
Einzelhandelsentwicklung zu gefahrden zum Beispiel zur Sicherung der Grundversorgung.

Das Einzelhandelskonzept trifft Aussagen zur Entwicklung des Einzelhandels entlang der
Annenheider Strafle. Der Bereich des Grundstiickes Annenheider Stralle 197/199 sowie
gegeniiberliegende Flachen sollen mit dem bereits heute vorhandenen Einzelhandelsbesatz
als Nahversorgungszentrum in einem gewissen Umfang weiter entwickelt werden. Die raum-
liche Begrenzung wurde in dem Einzelhandelskonzept getroffen. In Richtung Suden bildet

die Bahnlinie die raumliche Begrenzung.

9 Planungsinhalt

9.1 Art der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan Nr. 216 getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
werden durch folgende textliche Anderungen erganzt. Alle sonstigen und zeichnerischen
Festsetzungen bleiben bestehen.

9.1.1 Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Gestitzt auf die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes sollen selbstandige Einzelhandelsbe-
triebe im gesamte Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ausgeschlossen
werden. Der Planbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 216 zeichnet sich der-
zeit noch durch Uberwiegend gewerbliche Nutzung aus. Als Einzelhandelsnutzungen sind
zwar seit langerer Zeit u.a. ein Babyfachmarkt und ein Havarie-/Baustoffhande! vorhanden.
Die bestehenden Betriebe genieflen jedoch lediglich Bestandsschutz. Das stadtebauliche
Ziel ist es, diesen Einzelhandelsnutzungen hier keine Entwickiungsmadglichkeiten mehr zu
geben. Damit kann in Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes langfristig die Konzentration
des Einzelhandels an den ausgewiesenen Standorten erreicht werden.

Die Prifung, ob das Nahversorgungszentrum in siidliche Richtung ausgedehnt werden kann,
kommt zu keinem anderen Ergebnis. Der seit langerem bestehende Einzelhandelsbesatz
nordostlich des Gleises einschiielich der durch die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21
ermdglichten Erweiterung libernimmt in ausreichendem MaRe die Nahversorgungsfunktion in
diesem Bereich. Es besteht ein differenziertes Einzelhandelsangebot von Lebensmitteln,
Getranken und Drogerieartikeln. Weitere Nahversorgungsangebote bestehen zudem im
ndrdlich gelegenen Mischgebiet und im neuen Edeka-Markt an der Seestrafie.

Anhand der individuellen Betrachtung der 6rtlichen Situation ergibt sich durch die Bahniinie
quasi eine "topografische" Begrenzung des Nahversorgungszentrum. Wirde fir die
Grundsticke Annenheider StralRe 203 und 205 eine Einzelhandelsnutzung eréffnet, kénnten
gleichlautenden Wiinschen auf wiederum benachbarten Grundstiicken keine nachvollziehba-
ren stadtebaulichen Grinde entgegengesetzt werden. Jede neue "Grenzziehung" ware dann
tatséchlich willktrlich.
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Auch aus der weiteren individuellen Betrachtung der 6rtlichen Situation ergeben sich keine
Besonderheiten, die ein Abweichen von der Zielrichtung des Einzelhandelskonzeptes recht-
fertigen. Der Bereich ist als Industriegebiet ausgewiesen. Die angrenzenden Flachen werden
in grolem Umfang gewerblich/industriell genutzt und geben der Umgebung eine entspre-
chende Pragung. Ziel der Stadtplanung ist es, gewerblich/industriell nutzbare Flachen als
solche zu erhalten oder wie im vorliegenden Fall und den in der Nachbarschaft ebenfalls
noch vorhandenen Einzelhandelsbetrieb (Babyfachmarkt) auf den Bestandsschutz zu be-
grenzen, um die Flachen langfristig zur gewerblichen Nutzung zuriickfuhren zu kénnen. Mit
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 hat der Rat der Stadt Delmenhorst bereits zu
einem friheren Zeitpunkt (2006) eine klare Entscheidung gegen Einzelhandelsnutzungen an
diesem Standort getroffen.

Das schlissige Gesamtkonzept der Einzelhandelsentwicklung in Delmenhorst ist nur dann
gewahrt, wenn die Handlungsgrundsatze und Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes
beachtet werden und ein willkirliches Abweichen hiervon an einzelnen Standorte vermieden
wird. Nachfragen an anderen Standorten kdnnten dann keine nachvollziehbaren stadtebauli-
chen Griinde entgegengesetzt werden.

Ein weiteres Argument fur den Einzelhandelsausschluss ist, den Flachenverbrauch durch
Einzelhandelsbetriebe zu vermeiden, damit Gewerbeflachen vorrangig der gewerblichen Nut-
zungen vorbehalten bleiben. Kleinere und mittlere Unternehmen, insbesondere Delmenhors-
ter Betriebe, finden oft keine geeignete Flachen. Um diese Unternehmen am Ort zu halten,
ist es wichtig flr sie Flachen vorréatig zu halten, die den Anspriichen von produzierenden und
verarbeitenden Betrieben gerecht werden. Einschréankungen zur Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben sind erforderlich, da andernfalls Einzelhandelsbetriebe der Zielgruppe der pro-
duzierenden und verarbeitenden Betriebe Konkurrenz machen. Der Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben (und auch Vergnligungsstatten) hat bodenpreisdampfende Wirkung und
beginstigt so die Ansiedlung von ortsansdssigen Unternehmen.

Verkaufstatten, die in einem direkten raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit ei-
nem Handwerks- oder produzierenden Betrieb stehen und unselbstandiger Bestandteil des
Betriebes sind, sollen zuléssig sein. Damit bleibt die Zulassigkeit von Einzelhandel auf Wa-
ren beschrankt, die produzierende Betriebe selber herstellen, reparieren, ver- oder bearbei-
ten.

Dazu werden folgende Festsetzungen getroffen.

Im gesamten Plangebiet sind in den Mischgebieten, Gewerbegebieten und Industriegebie-
ten selbsténdige Einzelhandelsbetriebe unzulédssig.

Ausnahmsweise zulédssig sind nur betriebliche Verkaufsstétten, die in einem unmittelbaren
rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Handwerks- oder produzieren-
den Gewerbebetrieb stehen. Die Verkaufsstédtten miissen unselbstindige Bestandteile
des zuldssigen Gewerbebetriebes sein.

9.1.2 Zuldssigkeit von Vergniigungsstitten

Vergniigungsstatten werden im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Spielhallen haben im
Vergleich zu anderen gewerblichen Nutzungen eine sehr hohe Rendite. Deshalb werden
hohe Kaufpreis-, Miet- oder Pachtzahlungen von den Betreibern bezahlt und als Folge die
Flachen der Verwertung fir sonstige gewerbliche Nutzungen entzogen. Mit dem Ausschiuss
der Nutzungen von Vergniigungsstatten sollen die Gewerbegebiete weiterhin fur die gewerb-
liche Nutzung zur Verfiigung stehen.

Zum anderen sollen die von Vergniigungsstatten ausgehenden negativen Auswirkungen auf
die unmittelbar angrenzenden Wohngebiete vermieden werden. Ein von den Bundeslandern
eingesetzter Fachbeirat mit Spielsuchtexperten beschaftigt sich mittlerweile mit den von
Geldspielgeraten ausgehende Gefahren. Studien belegen, dass von Geldspielgeraten die
hochste Suchtgefahr ausgeht. Allein in Niedersachsen ist nach Schatzungen mit 40.000
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Spielstichtigen zu rechnen und selbst fiir Delmenhorst wird eine Zahi von 400 genannt, Ten-
denz steigend. Die mit der Spielsucht einhergehenden Probleme sind Vereinsamung, Ar-
beitsplatzverlust und Geldnot, Zusammenbrechen des sozialen Umfeldes mit Folgeproble-
men innerhalb der Familie (Verlust der Rolle innerhalb der Familie, Co-Abhangigkeiten), so-
zialer Abstieg, Depressionen und mehr.

Besondere Bedeutung bei der Bekdmpfung der Spielsucht kommt dem Schutz von Kindern
und Jugendlichen vor den Gefahren der Spielsucht zu. Die Annenheider Straf3e wird als
Schulweg zur ca. 300 m entfernt liegenden Grundschule intensiv genutzt. Der Kontakt mit
der Gliucksspieleinrichtung sowie dem zugehorigen Kilientel sollte gerade auf diesen Wegen
und im Umfeld von Wohngebieten moglichst vermieden werden.

Darliber hinaus haben Spielhallen als die haufigst vertretene Form der Vergniigungsstatte
auch negative stadtebauliche Veranderungen zur Folge. Haufig tritt ein Attraktivitatsverlust in
der Umgebung ein und teilweise kommt es zur Verelendung ganzer Straftenziige. Die Ver-
schéarfung des Stadtebaurechts war eine Folge dieser mafgeblich in den 80-er Jahren statt-

finden Entwicklung.
Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

Im Mischgebiet sind Vergniigungsstétten gemdall § 6 (2) Nr. 8 BauNVO nicht zuldssig so-
wie die Ausnahmen gemél § 6 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

In den Gewerbegebieten sind die Ausnahmen gemal3 § 8 (3) 3 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

10 Immissionsschutz

Die textlichen Anderungen zur Art der Nutzung hat keine Auswirkungen auf immissions-
schutzfachliche Belange.

11 Eingriffsregelung/Natur und Landschaft

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, ist (ber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bebauungs-
plan im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu entscheiden.

Fir das Plangebiet besteht bereits seit 1992 durch den Bebauungsplan Nr. 216 Baurecht.
Eingriffe in Natur und Landschaft sind damit schon vor der planerischen Entscheidung zur
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 216 zulassig gewesen und auch erfolgt. Ein Ausgleich
far Eingriffe ist deshalb gemaf § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich.

Im Plangebiet ist bereits Bebauung in nennenswerten Umfang vorhanden. Die nicht bebau-
ten Flachen lassen zum gegenwartigen Zeitpunkt keine herausragenden Wertigkeiten von
Natur und Landschaft im Sinne von besonders geschitzten Biotopstrukturen vermuten, so
dass eine dahingehende Bestandserhebung nicht erforderlich ist.

12 Belange des Verkehrs/Verkehrliche Erschlieung

12.1 Verkehrliche ErschlieBung Individualverkehr

Far die Flachen im Plangebiet stellen die Annenheider Strae und der Brendelweg die
HaupterschlieRungsstraien dar.

12.2 Anbindung an den OPNV

Das Gebiet liegt im fuBlaufigen Einzugsbereich der Haltestellen "Bahnhof Annenheide" und
"Steller Stralle, die durch die Linie 204 (Tagesliniennetz) und 212 (Freizeitliniennetz) des
Delmenhorster Stadtverkehrs bedient werden.



12.3 Bahngleis

Weiterhin befindet sich im Plangebiet die Bahntrasse der Delmenhorst-Harpstedter Eisen-
bahn GmbH (DHE). GemalR Hinweis der DHE sind Grundstiicke zur Bahn hin einzufriedigen
und die Einfriedigung dauerhaft zu unterhalten. Das Lichtraumprofil der Eisenbahn (3,0 m
aus Gleismitte und ca. 5,0 m tber Schienenoberkante) ist von Ast- und Strauchwerk dauer-
haft freizuhalten. Entwésserungen durfen nicht zur Bahn hin abgeleitet werden. Ausfahrten
von den angrenzenden Grundstlicken auf die Annenheider Stralle sind nur mindestens 50 m

vom Bahniibergang entfernt zuzulassen.

13 Ver- und Entsorgung

13.1 Wasserversorgung
Das Plangebiet ist an die vorhandene Wasserversorgung angeschiossen.

13.2 Energieversorgung
Das Plangebiet wird durch das vorhandene Netz mit Energie versorgt.

Auf dem Flurstlick 148/3 der Flur 47 zwischen den Grundstiicken Annenheider Strafle 221
und 221 befindet sich eine 20 KV-Leitung der EWE NETZ GmbH.

Die swb Netze GmbH & Co. KG betreiben eine Gasversorgungsleitung als Gashochdrucklei-
tung DN 200 PN 16, die sich im Brendelweg befindet.

13.3 Entwasserung
Das im Plangebiet anfallende Oberflachen- und Schmutzwasser wird (iber das vorhandene
Kanalnetz abgefthrt.

Da der Niederschlagswasserkanal in der Annenheider Strale bereits stark ausgelastet ist,
darf das Oberflachenwasser von neu anzuschlieBenden Flachen nur stark verzégert einge-
leitet werden. Dies ist durch technische MaRnahmen auf dem jeweiligen Grundstlick sicher-

zustellen.

13.4 Abfallentsorgung
Das Plangebiet ist von der Abfallentsorgung erfasst.

13.5 Altlasten
Altlasten sind zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Begriindung nicht bekannt.

13.6 Kampfmittel und Bombenblindgédnger

Anhand der Auswertung der alliierten Luftbilder sind in Teilen des Plangebietes Bombardie-
rungen erkennbar. Davon betroffen sind die Flurstiicke 117/16 und 117/17 der Flur 46. Es ist
davon auszugehen, dass noch Bombenblindgénger vorhanden sein kénnen, von denen eine
Gefahr ausgehen kann. Ein entsprechender Hinweis wurde in die Planzeichnung aufge-
nommen. Aus Sicherheitsgrinden werden Gefahrenerforschungsmafinahmen wie Oberfla-
chen- und/oder Tiefensondierungen empfohien.

13.7 Telekommunikationsleitungen

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen von Kabel Deutschland und EWE,
die bei Bauausflhrungen zur schitzen bzw. zu sichern sind, nicht Uberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden dirfen.



14 Belange der Denkmalpflege

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (wie u.a.: Tonge-
falRscherben, Holzkohieansammiungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese ge-
mal § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig
und missen der Unteren Denkmalschutzbehoérde oder dem Niedersachsischem Landesamt
far Denkmalpflege in Oldenburg unverziglich gemeldet werden. Ein entsprechender Hinweis
wird im Bebauungsplan aufgenommen.

15 Umweltbericht

15.1 Einleitung

Auf der Grundlage von § 2 a BauGB ist bei jeglicher Anderung eines Bebauungsplanes eine
Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt werden. Der Umweltbericht, der einen gesonderten Teil der Begriindung dar-
stellt, fast die nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes

Zzusammen.

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

15.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Anderung des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 216 wird der rechtskraftige
Bebauungsplan textlich geéandert. Die Anderung bezieht sich auf die Art der baulichen Nut-
zung. Es werden selbsténdige Einzelhandelsbetriebe und Vergnligungsstatten ausgeschlos-
sen. Alle sonstigen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 216 blei-

ben bestehen.
Das Plangebiet umfasst bebaute und unbebaute Flachen mit einer GréRe von ca. 10 ha.

15.1.2 Beriicksichtigung umweltbezogener Fachplanungen und —gesetze

Fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 216 sowie weitere angrenzende Bebauungsplane
wurde 2001 ein Rahmenplan erstellt. Grundlage stellte eine groRraumige immissionsschutz-
fachliche Untersuchung dar. Ziel war festzustellen, in welchem Umfang eine weitere gewerb-
liche Entwicklung im Hinblick auf angrenzende Wohnnutzungen konfliktfrei moglich ist. Als
Ergebnis war festzustellen, dass eine Ausweisung weiterer Gewerbeflachen nicht oder nur
stark eingeschrankt maglich ist. Als Folge werden die Flachen zwischen dem Bebauungs-
plan Nr. 216 und der Annenriede nicht als gewerbliche Flachen ausgewiesen und wurde die
gewerbliche Nutzung im Bebauungsplan Nr. 249 eingeschrankt sowie das im riickwartigen
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 21 festgesetzte Gewerbegebiet in Allgemeines Wohnge-
biet geandert.

Fur den Bebauungsplan Nr. 216 gab es als Ergebnis der immissionsschutzfachlichen Be-
trachtung heraus keinen Anderungsbedarf.

Sonstige umweltbezogene Fachplanungen liegen nicht vor.

15.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

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

Im Plangebiet sind liberwiegend bebaute und gewerblich genutzte Grundstlicke vorhanden.
Weiterhin sind einzelne Grundstticke mit Wohnh&usern bebaut.

Wenige unbebaute Flachen kdnnen noch fir weitere Gewerbeansiediungen genutzt werden.

15.2.2 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Delmenhorst von 1998 stellt flir das Plangebiet keine
geschitzten oder schutzwiirdigen Teile von Natur und Landschaft dar. An die Flurstlicke
147/4 , 147/5, 141/ und 141/8 stellt der Landschaftsrahmenplan besondere Anforderungen
flr den Schutz von Arten und Lebensgemeinschaften, fiir alle (ibrigen Fiachen die allgemei-
nen Anforderungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe.

15.2.3 Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 216 wird die Art der zuldssigen Betriebe ge-
andert. Es werden einzelne zuldssige Betriebstypen (Einzelhandelsbetriebe und Vergni-
gungsstétten) zukiinftig ausgeschlossen. Dieser Ausschluss bewirkt keine zusatzlich Versie-
gelung, héhere Gebaudehohe oder andere fur die Umwelt bedeutsame Veranderungen.

Die Anderung hat somit keine Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Klima, Luft oder die Landschaft und biologische Vielfalt. Es sind auch keine weiter-
gehenden Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit zu erwarten als gegen-
tiber dem bestehenden Planungsrecht.

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

grofltenteils erfolgt.
15.2.4 Prognose iiber die Entwicklung

Eine Betrachtung der Prognose oder alternative Losungsmdglichkeiten ist aufgrund der In-
halte der Plan&nderung nicht erforderlich. Die Nuilvariantenpriifung ist nicht méglich, da das
Plangebiet bereits in erheblichen Umfang bebaut ist und somit der Bebauungsplan Nr. 216
als volizogen betrachtet werden muss.

15.3 Zusammenfassung

Im Ergebnis ist festzustellen, dass erhebliche Umweltauswirkungen durch die 1. Anderung
des Bebauungsplanes nicht ermittelt werden konnten.

16 Beriicksichtigung der Belange nach § 1 (5) und (6) BauGB

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaft-
lichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind neben den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse insbesondere die Ergebnisse eines von der Gemeinde be-
schlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes zu beriicksichtigen.

Die offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzu-
wagen.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept nimmt fortan als informelle Planung gemanR § 1 (6)
Nr. 11 BauGB Einfluss auf die Bauleitplanung. Bei der Gewichtung der einzustellenden Be-
lange hat das Einzelhandelskonzept besonderes Gewicht. Die Notwendigkeit, die zukinftige
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Einzelhandelsentwicklung in Umsetzung des Konzeptes zu steuern, ist als wichtiger Belang
anderen Belangen gegeniberzustellen. )

Als Ergebnis der friihzeitigen Blrgerbeteiligung war festzustellen, dass von privater Seite
Interesse besteht, Grundstucke im Plangebiet fiir eine Form des groflflachigen Einzelhandels
zu nutzen (Baufachmarkt mit 14.000 m? Nutzflache). Wahrend der Offentlichen Auslegung
wurde wiederum die Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen gefordert. Dieser private Be-
lang steht dem offentlichen Belang zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung entgegen.
Bei der Gewichtung der Belange wird dem &ffentlichen Belang der Vorrang gegeniber dem
privaten Belang gegeben. Der Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen ist auf3erhalb der im
Einzelhandelskonzept empfohlenen Standorte mit Angebotsschwerpunkten des Einzelhan-
dels erforderlich, um die Starkung der Innenstadt und der Nahversorgungszentren sowie der
Sonderstandorte zu erreichen. Eine fehlende Steuerung in dem Sinne, die Einzelhandels-
entwicklung sozusagen dem "freien Spiel der Kréfte" zu Uberlassen, wiirde weitere autokun-
denorientierte Ansiedlungen und weiteren Leerstand in der Innenstadt sowie ein Verdrén-

gungswettbewerb zur Folge haben.

Aus der individuellen Betrachtung des Plangebietes ergeben sich keine Besonderheiten, die
ein Abweichen von der Zielrichtung des Einzelhandelskonzeptes rechtfertigen. Der Planbe-
reich ist vorrangig als Industrie- und Gewerbegebiet ausgewiesen. Die Flachen werden in
groflem Umfang gewerblich/industriell genutzt und geben der Umgebung eine entsprechen-
de Pragung. Ziel der Stadtplanung ist es, gewerblich/industriell nutzbare Flachen als solche
zu erhalten. Vorhandene Einzelhandelsbetriebe werden auf den Bestandsschutz begrenzt,
um auch diese Flachen langfristig zu einer gewerblichen Nutzung zurlckfihren zu kénnen.
Mit der 1. Anderung des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 84 hat der Rat der Stadt Del-
menhorst bereits zu einem frilheren Zeitpunkt (2006) eine klare Entscheidung gegen Einzel-
handelsnutzungen in diesem Bereich getroffen. Fiir die Grundstiicke Annenheider Stralte
239 und 241/Ecke Brendelweg eines Planungsbetroffenen, welche sowohl innerhalb der an-
stehenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 216 als auch innerhalb der bereits abge-
schiossenen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 liegen, besteht somit bereits seit
2006 Kilarheit Uber die Zulédssigkeit der Einzelhandelsnutzung namiich die Reduzierung auf
den Bestandsschutz. Die anstehende Bebauungsplanénderung ist somit eine konsequente
Fortsetzung eingeleiteter Entwicklungen.

Das schliissige Gesamtkonzept der Einzelhandelsentwicklung in Delmenhorst ist nur dann
gewahrt, wenn die Handlungsgrundsatze und Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes
beachtet werden und ein willkirliches Abweichen hiervon an einzelnen Standorte vermieden
wird. Nachfragen an anderen Standorten kénnten dann keine nachvollziehbaren stadtebauli-
chen Griinde entgegengesetzt werden.

17 Stadtebauliche Daten
Plangebietsgrofie ca. 10 ha

18 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschiuss 02.04.2008
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung 26.06. bis 17.07.2008
Offentliche Auslegung 06.10. bis 07.11.2008
Satzungsbeschluss 23.03.2009
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Fachdignstleiter Stadtplanung U. Ihm



Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB
zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 216 "Annenheider StraRe Sudwest"
im Bereich zuwischen Gleisbogen und Brendelweg
der Stadt Delmenhorst

Am 02.04.2008 beschloss der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst, den Bebau-
ungsplan Nr. 216 vom 31.01.2992 textlich zu andern und die 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 216 "Annenheider StraRe Sudwest" im Bereich zwischen Gleisbogen und Bren-
delweg aufzustellen. Wesentliches Ziel der Planéanderung war die Umsetzung des beschlos-
senen Einzelhandelskonzeptes zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Einzelhandels-
betriebe sollten ausgeschlossen werden. Dartiber hinaus sollten Vergnigungsstatten ausge-
schlossen werden.

1. Berlicksichtiqung der Umweltbelange

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 216 "Annenheider Strale Stdwest" hat keine
Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft. Die einzelnen Schutzgiiter
(Mensch, Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima, Luft) und ihre Wechselwirkungen
untereinander werden durch die Bauleitplanung nicht beeintrachtigt. Mit der Anderung des
Bebauungsplans Nr. 216 wurde nur die Art der zuldssigen Nutzung im Plangebiet
eingeschrankt: Bislang waren in den festgesetzten Gewerbe- und Industriegebieten alle
Arten von Gewerbebetriebe zuldssig, die unter die §§ 8 und 9 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) fielen. ZukUnftig sind selbstandige Einzelhandlesbetriebe und
Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Die Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und Vergniigungsstitten bleibt ohne
Auswirkungen auf die Umwelt. In die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 216
“Annenheider Stralle Sldwest" wurden daher keine MalRnahmen zum Schutz der Umwelt
aufgenommen. Die Fachgesetze gelten direkt. Die Uberwachung erfolgt durch die
Fachbehérden.

2. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung

Die erste Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 (1) und 4 (1) BauGB fand in der Zeit vom
26.06. bis 17.07.2008 statt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
mit Schreiben vom 20.06.2008 aufgefordert, ihre Stellungnahme zum Vorentwurf der 1. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 216 bis zum 18.08.2008 vorzulegen.

Die Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) und 4 (2) BauGB wurde in der Zeit vom 06.10. bis
07.11.2008 durchgefuhrt und die Behérden sowie Trager offentlicher Belange hiervon mit
Schreiben vom 01.10.2008 unterrichtet mit der Aufforderung, die Stellungnahme bis zum

07.11.2008 vorzulegen.

Seitens der Eigentimer und deren Interessenvertreter wurden wahrend beider Offentlich-
keitsbeteiligungen Stellungnahmen mit Anregungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben vorgebracht. Dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wurde widersprochen.
Den Winschen 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 gesamtstadtische Einzelhandelsentwicklung unverzichtbar. Die értliche Situation des
Plangebietes lasst keine Argumente erkennen, die ein Abweichen von den Zielen des Ein-
zelhandelskonzeptes begrinden lassen. Im Gegenteil, sollen dartber hinaus durch den Aus-
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schluss von selbstandigen Einzelhandelsbetrieben die Gewerbeflachen den produzierenden
und verarbeitenden Gewerbebetrieben vorbehalten bleiben:

Zusammenfassend wird dem offentlichen Belang gegeniiber dem privaten Belang der Vor-
rang gegeben. Der Ausschiuss von Einzelhandelsnutzungen auferhalb der im Einzelhan-
delskonzept empfohlenen Angebotsschwerpunkte des Einzelhandels ist erforderlich, um die
Starkung der Innenstadt und der Nahversorgungszentren sowie der Sonderstandorte zu er-
reichen. Eine fehlende Steuerung in dem Sinne, die Einzelhandelsentwicklung sozusagen
dem "freien Spiel der Krafte" und der Willkiir zu tiberlassen, wiirde weitere autokundenorien-
tierte Ansiedlungen und weiteren Leerstand in der Innenstadt sowie ein Verdrangungswett-

bewerb zur Folge haben.

3. Anderweitige Planméglichkeiten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 216 "Annenheider StraRe Siidwest" ist ein wich-
tiger Beitrag zur Steuerung des Einzelhandels in der Stadt. Die Alternativen ware ein Ver-
zicht auf die Planung oder die Umsetzung nur an anderer Stelle. Ein Verzicht wiirde die ne-
gative Einzelhandelsentwicklung insgesamt begtinstigen. Die Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 216 ist in Zusammenhang mit weiteren gleichartigen Anderungsverfahren an ande-
ren exponierte Standorten zur sehen. Nur so lassen sich die Ziele des Einzelhandelskonzep-

tes erreichen.

Deimenhorst, den 24.03.2009

Stadt Delmenhorst
Der Oberbirgermeister
Fachdienst Stadtplanung
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