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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 "Zurbriiggen"

A Begriindung

1 Grundlagen der Plandnderung
1.1 Planungsanlass und Planungsziel

Mit Schreiben vom 02.05.2016 beantragte die ,Zurbriiggen Verbrauchermirkte GbR" die Ein-
leitung eines Bauleitplanverfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218. Anlass war
die Verringerung der Verkaufsflache des im Plangebiet bestehenden Elektrofachmarktes auf
rund 1437 m2. Durch diese Neuaufteilung entstanden westlich und 6stlich des Elektrofach-
marktes ungenutzte Flachen. Die westliche Fldche sollte dem bestehenden Drogeriemarkt zu-
geschlagen werden, dessen Verkaufsflache sich um 149 m2 auf 671 m2 erhéhen wiirde. Ost-
lich des Elektrofachmarktes sollten auf einer Verkaufsflache von rund 1185 m2 nicht-zentren-
relevante Sortimente ermdglicht werden. Es wurde beantragt, dass der Bebauungsplan die
zulassige Art der baulichen Nutzung entsprechend festsetzt.

Die beantragte Anderung des Bebauungsplanes wurde stadtebaulich als grundsatzlich vertret-
bar bewertet. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat daher am 29.09.2016
beschlossen, die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 "Zurbriiggen" in einem Teilbereich
des Sonderstandorts SeestraBe durchzufiihren. Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungs-
planes ist die Neustrukturierung der dort zuldssigen Einzelhandelsbetriebe. Beschlossen wurde
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ...

a) ... fir die Zulassigkeit von Elektrofachmarkten mit einer Verkaufsflaiche von maximal
2800 m2 unter Aufzéhlung entsprechender zuldssiger Hauptsortimente nach kommu-
nalem Einzelhandelskonzept.

b) ... fir die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten unter Aufzahlung entsprechender zuldssiger Sortimente nach kommunalem
Einzelhandelskonzept.

¢) ... fir die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit maximal 150 m2 Verkaufsflache
mit den Hauptsortimenten ,Drogeriewaren und Korperpflegeartikel (inklusive Putz-,
Wasch- und Reinigungsmittel)", ,Parfiimerieartikel* und ,freiverkéufliche Apotheken-
waren",

d) .., um die zulassigen Randsortimente fiir die Nutzungen a-c auf 10 % der maximal
zulassigen Verkaufsflache — maximal jedoch 800 m2 Verkaufsflache — zu begrenzen.

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Das rund 4.200 m2 umfassende Plangebiet ‘ /7 BAB -AZ8]
befindet sich im siliddstlichen Stadtgebiet 7~ AT LA —F—
von Delmenhorst im Stadtteil ,Hasport / An- | =~ 0 7 ——t
nenheide". Das Plangebiet ist etwa drei Kilo- [, = / /| i';-‘}\
meter (Luftlinie) von der Delmenhorster In- [0, 5 487 <=~ —w

nenstadt entfernt. Der rdumliche Geltungs-
bereich umfasst einen Teilbereich des Son- | =% s
derstandorts SeestraBe. Das Plangebiet ist [/ </ ~¢

vollstandig mit baulichen Anlagen flir groB- |\ —= S 1/
flachige Einzelhandelsbetriebe bebaut. P )
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 "Zurbriiggen"

Abbildung: Rdumliicher Geltungsbereich

2 Rechtliche Rahmenbedingungen
2.1 Rechtsgrundlagen des Bauleitplans

Der Bebauungsplan wurde insbesondere auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB),
der Verwaltungsvorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB), der Verordnung (iber die bauli-
che Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) und der Verordnung iiber
die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
— PlanZV) aufgestellt. Rechtsgrundlagen des vorliegenden Bauleitplans sind daher

= das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I S.
1722) gedndert worden ist,

= die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548) geandert worden ist sowie

= die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509) gedndert worden ist.

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

2.2 Relevante Vorgaben der Raumordnung

Bauleitplane sind gemé&B § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
wirksame Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen in der Fassung vom 03.10.2012
weist der Stadt Delmenhorst die Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunktio-
nen zu (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 04, Satz 4). Die oberzentrale Teilfunktion
umfasst neben dem schulischen Bildungsbereich und den Einrichtungen der Gesundheitsvor-
sorge insbesondere auch die Versorgungsfunktion im Einzelhandel. Die Leistungsfahigkeit der
Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu entwickeln (Ziel
gemal Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 03, Satz 2). Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird
diesen Erfordernissen der Raumordnung entsprochen, da die stadtebauliche Planung zum Er-
halt und zur Entwicklung einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungs-
struktur (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 01, Satz 2) beitrégt. Die Regelungen zur
Steuerung des Einzelhandels dienen nicht nur der nachhaltigen Versorgung der gesamtstadti-
schen Bevolkerung, sondern auch — speziell vor dem Hintergrund der landesplanerischen Ver-
sorgungsfunktion — der Versorgung der angrenzenden Kommunen der Umlandregion. Die Bau-
leitplanung entspricht somit den Erfordernissen der Raumordnung.

2.3 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flichennutzungsplan zu entwickeln.
Der Teilbereich des Sonderstandorts Seestrae wird durch die seit dem 19.05.2006 wirksame
»Anderung des Flachennutzungsplanes - Teilabschnitt 95 - "Zurbriiggen"« als Sonderbaufla-
che mit der Zweckbestimmung ,Elektrofachmarkt" dargestellt. Aus dieser Darstellung wurde
der ebenfalls seit dem 19.05.2006 rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 218 — der ein Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,Elektrofachmarkt" festsetzt — entwickelt.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 "Zurbriiggen"

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 modifiziert lediglich den Katalog
der im Sondergebiet zuldssigen Hauptsortimente. Die zuldssige Gesamt-Verkaufsfliche von
maximal 2.800 m2 bleibt bestehen; auch sind weiterhin Einzelhandelsbetriebe fiir Elektrowa-
ren mit einer Verkaufsfldche von maximal 2.800 m?2 zulassig. Erganzend werden lediglich die
Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir Einzelhandelsbetriebe fiir nicht zentrenrelevante Sortimente
und in geringem Umfang fiir Einzelhandelsbetriebe fiir Drogeriewaren geschaffen. Auch das
den Planungsanlass bildende Vorhaben — die Verringerung der Verkaufsfliche des im Plange-
biet bestehenden Elektrofachmarktes — sieht weiterhin vor, dass der (iberwiegende Anteil des
Plangebietes als Elektrofachmarkt genutzt wird. Die Verkaufsfliche des Elektrofachmarktes
soll demnach mit 1.437 m2 mehr als die Hélfte der zuldssigen Gesamt-Verkaufsfliche betra-
gen. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 Igsst sich somit aus der Darstellung des
Flachennutzungsplanes entwickeln; eine Anpassung ist nicht erforderlich.

2.4 Planungsrechtliche Situation

Im Planbereich setzt die seit dem 19.05.2006 rechtskréftige 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 218 ein Sondergebiet ,Elektrofachmarkt" fest. Zulassig ist ein Elektrofachmarkt mit einer
Verkaufsflache von maximal 2800 m2 und entsprechenden Hauptsortimenten. Das Zubehér
und Randsortiment ist auf 15 % der maximal zulassigen Verkaufsflache beschrénkt.

Unmittelbar an den Planbereich angrenzend setzt der seit dem 11.01.1991 rechtskréftige Be-
bauungsplan Nr. 218 Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen ,Garten- und Baumarkt"
sowie ,MObelmarkt" mit entsprechenden Hauptsortimenten fest. Westlich befindet sich auBer-
dem der ebenfalls seit dem 11.01.1991 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 23 / Teilabschnitt 2.
Dieser setzt ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,SB-Warenhaus" fest. Stidostlich gilt
der seit dem 19.05.2006 rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 313, der insbesondere ein Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,Mobelmarkt" festsetzt.

2.5 Relevante Entwicklungskonzepte

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

Es ist nicht ersichtlich, dass weitere bestehende stadtebauliche Entwicklungskonzepte — zum
Beispiel der ,Vergnligungsstatten-Gliederungsplan® (1990), der ,Landschaftsrahmenplan®
(1998), das ,Strategische Wohnungsmarktkonzept der Stadt Delmenhorst" (2011), das ,Inte-
grierte Stadtentwicklungskonzept" (2013), das ,Integrierte Klimaschutzkonzept" (2014), der
~Vverkehrsentwicklungsplan Delmenhorst" (2014) oder die ,Larmaktionsplanung der Stadt Del-
menhorst" (2014) — bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu beriicksichtigen sind.

2.5.1 ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst"

Das ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst™ wurde am 28.02.2008 durch den Rat
der Stadt Delmenhorst beschlossen. Ubergeordnetes Ziel der im Einzelhandelskonzept darge-
legten Einzelhandels- und Zentrenentwicklung ist ,die Sicherung und der Ausbau der landes-
planerischen Versorgungsfunktion als Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion sowie eines
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 "Zurbriiggen"

attraktiven Einzelhandelsangebotes in der Stadt" (vgl. Einzelhandelskonzept Delmenhorst, Ka-
pitel 7.1). Zu diesem Zweck wurden die Einzelhandelsstandorte in der Stadt Delmenhorst in
ein arbeitsteiliges, hierarchisch gegliedertes Zentrenmodell eingeordnet. Dieses besteht aus
dem Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt, den Nahversorgungszentren und Sonderstandor-
ten (vgl. Einzelhandelskonzept Delmenhorst, Kapitel 7.2).

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der
Stadt Delmenhorst, definiert das Einzelhandelskonzept Grundsatze fiir die zukiinftige raumli-
che Entwicklung des Einzelhandels (vgl. Einzelhandelskonzept Delmenhorst, Kapitel 7.3). Von
besonderer Bedeutung ist im vorliegenden Fall Grundsatz 3, wonach ,Einzelhandelsbetriebe
mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten [...] vorrangig im Hauptgeschaftsbereich der
Innenstadt und an den Sonderstandorten zugelassen werden [sollen]".

Der Planbereich ist Bestandteil des im kom- e -
munalen Einzelhandelskonzept dargesteliten * € /
Sonderstandortes SeestraBe. Hierbei handelt AN é Y ~
es sich um einen wichtigen Einzelhandels- i R ==y F
standort flr die Stadt Delmenhorst, an dem <=

mehrere, Uberwiegend groBflichige Einzel- -« ™ 2o, M-
handelsbetriebe angesiedelt sind (vgl. Einzel- & < = y \--\‘ — f"
handelskonzept Delmenhorst, Kapitel 7.4.3). : I X ==

Dieser Standort dient ,,im Rahmen der rdum- 1 ' o Y-
lich-funktionalen Angebotsstruktur als Er- = S pry ol R
ganzungs- und Vorrangstandort fiir nicht o - A
zentrenrelevanten Einzelhandel™. Abbildung: Sonderstandort ,SeestraBe"

Die Inhalte der Bebauungsplan-Anderung sind mit dem Einzelhandelskonzept vereinbar. Die
Festsetzungen werden vor dem Hintergrund der im Einzelhandelskonzept dargelegten Grunds-
atze fir die zukinftige rdumliche Entwicklung des Einzelhandels wie folgt bewertet:

= Die Zulassigkeit eines Elektrofachmarktes mit maximal 2800 m?2 Verkaufsflache und
entsprechenden zentrenrelevanten Hauptsortimenten (gemaB Sortimentsliste: Elektro-
groBgerate, Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik, Videokameras und Fotoarti-
kel, Telefone und Zubehor, Bild- und Tontréager, Computer und Zubehér, Software)
entspricht dem bereits rechtskraftigen Bebauungsplan. AuBerdem entspricht dies einer
landesplanerischen Feststellung vom 20.12.2004, wonach ein Elektrofachmarkt an die-
sem Standort in dieser Gro8enordnung raumvertraglich ist.

= GemaB Einzelhandelskonzept ist der Sonderstandort SeestraBe als ,Vorrangstandort
flr die Ansiedlung nicht zentrenpragender Einzelhandelssortimente in funktionaler Er-
ganzung zum Hauptgeschaftsbereich zu betrachten®™. Die Ansiediung nicht zentrenre-
levanter Sortimente (gemaB Sortimentsliste: Mobel (inkl. Biro-, Bad- und Kiichenmé-
bel), Gartenmdébel und Polsterauflagen, Bettwaren, Matratzen, Bodenbelage, Teppiche,
Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren, Beschldge, Elektroinstallationsmaterial, Farben,
Lacke, Fliesen, Tapeten, Gartenbedarf und Gartengerate, Holz, Kamine und Kachel-
6fen, KFZ- und Motorradzubehor, Maschinen und Werkzeuge, Pflanzen und Sdmereien,
Sanitarbedarf, Rollladden und Markisen, Fahrrader und Zubehor, SportgroBgerate, Ero-
tikartikel) entspricht somit dem kommunalen Einzelhandelskonzept.

= GemaB Einzelhandelskonzept soll am Sonderstandort die ,weitere Ansiedlung zentren-
relevanten Einzelhandels (liber die bestehenden baurechtlichen Gegebenheiten hin-
aus), insbesondere in Form groBflachiger Betriebe" ausgeschlossen werden. Die Zuls-
sigkeit von Einzelhandelsbetrieben fiir Drogeriewaren ist wie folgt zu bewerten:
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 "Zurbriiggen"

o Der eine Verkaufsflache von nur etwa 149 m2 umfassende Bereich ist — auf-
grund der FlachengréBe und des Zuschnitts — nicht geeignet, um der Ansied-
lung eines selbstandigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebes zu dienen.
Der Bereich ist lediglich dazu geeignet, die Verkaufsflache des angrenzenden
bestehenden Drogeriemarktes von 522 m2 auf 671 m2 zu vergroBern. Da eine
andere Nutzung nicht realistisch ist, ware andernfalls die Entstehung einer stid-
tebaulich unerwiinschten leerstehenden Restflache zu befiirchten.

o Die erweiterte zukiinftige Verkaufsflache von rund 671 m2 stellt fiir moderne
Drogeriemarkte eine Ubliche VerkaufsflachengroBe dar und erméglicht es dem
Anbieter, seine Waren vor dem Hintergrund des demografischen Wandels in
einer attraktiveren Form zu prasentieren (niedrigere Regale, breitere Gange).
Es ist zu erwarten, dass der Umsatzzuwachs prozentual deutlich unter dem
Verkaufsflachenzuwachs liegen wiirde. Der Betrieb Uberschreitet auch nach der
geplanten Erweiterung nicht die Schwelle der GroBflachigkeit.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit den nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Hauptsortimenten ,Drogeriewaren und Kérperpflegeartikel (inklusive Putz-,
Wasch- und Reinigungsmittel)", ,Parfimerieartikel* und ,freiverk&dufliche Apotheken-
waren" auf einer Verkaufsflache von maximal 150 m2 ist stadtebaulich vertretbar. Es
handelt sich nicht um eine unerwiinschte ,Ansiedlung" im Sinne des Einzelhandels-
konzeptes, sondern lediglich um die zukunftsfahige Ausstattung des bestehenden und
als sinnvolle Erganzung des Standortes dienenden Drogeriemarktes.

* Das Einzelhandelskonzept sieht vor, die Randsortimente auf 10 % der maximal zulas-
sigen Verkaufsflache — maximal jedoch 800 m2 Verkaufsflache — zu begrenzen. Diese
GroBenordnung soll auch vorliegend festgesetzt werden.

Das vom Rat der Stadt beschlossene kommunale Einzelhandelskonzept liegt an dem Ort der
Einsichtnahme flir die rechtskraftigen Bebauungspléne zu jedermanns Einsicht bereit.

2.5.2 ,Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen"

Am 04.12.2013 haben Stadte, Gemeinden, Samtgemeinden und Landkreise in der Region
Bremen — darunter auch die Stadt Delmenhorst —, die Lander Bremen und Niedersachsen
sowie der Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. einen raumplanerischen Vertrag zur
Steuerung von EinzelhandelsgroBprojekten geschlossen, dessen Bestandteil das ,Regionale
Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen" (RZEHK) ist. Durch den raumplanerischen
Vertrag wurden in Bremen und in den beteiligten niedersachsischen Kommunen gemeinsame
Ziele, Grundlagen und Verfahren zur Steuerung und regionalen Abstimmung des groBflichigen
Einzelhandels verbindlich und mit landeriibergreifender Wirkung fiir die Region vereinbart. Der
Standort SeestraB3e ist gemaB Anlage C des RZEHK als , Erganzungsstandort fiir nicht zentren-
relevante EinzelhandelsgroBprojekte™ (Standorttyp C) einzustufen.

Das RZEHK findet ausschlieBlich bei EinzelhandelsgroBprojekten und Nahversorgungsprojek-
ten Uber 800 m2 Verkaufsflaiche Anwendung. Vor diesem Hintergrund entfaltet das RZEHK in
Bezug auf die geplante Erweiterung der Verkaufsflache des bestehenden und Bestandsschutz
genieBenden Drogeriemarktes von 522 m2 auf 671 m2 keine Wirkung. Soweit der Bebauungs-
plan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten schafft, entspricht er den Ansiedlungsregeln des
RZEHK. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind an als ,Ergéanzungsstandorten fiir nicht zen-
trenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte" ausgewiesenen Standorten zuldssig (vgl. , Tabelle 5"
des RZEHK). Die Aufgreifschwelle von 7.000 m2 Verkaufsfldche (vgl. ,Tabelle 8" des RZEHK)
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 "Zurbriiggen"

wird unterschritten. Da diese Aufgreifschwelle unterschritten wird, ist das Vorhaben als regio-
nal unbedenklich einzustufen und gilt regional als abgestimmit.

Die Zuldssigkeit von Elektrofachmérkten mit maximal 2800 m2 Verkaufsflache und entspre-
chenden zentrenrelevanten Hauptsortimenten widerspricht den Ansiedlungsregeln des RZEHK.
Die Zulassigkeit derartiger Einzelhandelsbetriebe entspricht jedoch dem bereits rechtskréftigen
Bebauungsplan und einer landesplanerischen Feststellung vom 20.12.2004, wonach ein Elekt-
rofachmarkt an diesem Standort in dieser GréBenordnung raumvertraglich ist. Die Beibehal-
tung der entsprechenden Festsetzungen kann daher als regional unbedenklich eingestuft wer-
den. Das konkrete Vorhaben — die Reduzierung der Verkaufsflache — wurde bereits mit Schrei-
ben vom 26. Januar 2016 an den Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. gemeldet.
Der Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. hat daraufhin mit Schreiben vom 18. Mérz
2016 mitgeteilt, dass die Verkleinerung des Fachmarktes vermutlich dazu beitragt, bestehende
negative Auswirkungen am Standort zu verringern.

Die Inhalte der Bebauungsplan-Anderung sind somit raumordnerisch vertretbar und regional
unbedenklich. Dennoch erfolgte mit Schreiben vom 4. Juli 2016 die Meldung des Einzelhan-
delsgroBprojektes an den Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. gemaB Kapitel 4.4.1
des RZEHK. Ebenfalls mit Schreiben vom 4. Juli 2016 gab die Stadt Delmenhorst im Rahmen
der Erstbewertung (Priifphase gemdB Kapitel 4.4.2 und Kapitel 4.4.2.1 des RZEHK) eine
Stellungnahme ab. Eine bewertende Stellungnahme des Kommunalverbundes Niedersach-
sen/Bremen e.V. zur Erforderlichkeit eines IMAGE-Moderationsverfahrens liegt der Stadt Del-
menhorst als Tréger der Bauleitplanung bislang nicht vor.

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

Das Verfahren kann im sogenannten ,vereinfachten Verfahren" gemas § 13 BauGB durchge-
flhrt werden, da durch die Anderung des Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht be-
rihrt werden und die in § 13 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen erfiillt werden:

= GemaB § 13 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde das ,vereinfachte Verfahren" anwenden,
wenn durch die Anderung des Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden. Grundzug der rechtskraftigen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 ist
die Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO fiir groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe. Das im rechtskréftigen Bebauungsplan zugelassene Sortiment soll
durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 lediglich modifiziert werden; die
zulassige Gesamt-Verkaufsflache von 2.800 m2 bleibt bestehen. Da durch die Ande-
rung des Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, kann das ,ver-
einfachte Verfahren" nach § 13 BauGB zur Anwendung kommen.

= GemaB § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB kann die Gemeinde das ,vereinfachte Verfahren®
anwenden, wenn durch den Bebauungsplan die Zuladssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird. Dies ist vorliegend der Fall; das
~vereinfachte Verfahren™ nach § 13 BauGB kann daher zur Anwendung kommen.

= GemaB § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kann die Gemeinde das ,vereinfachte Verfahren®
anwenden, wenn keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 lit. b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen. Dies ist vorliegend der Fall; das ,ver-
einfachte Verfahren" nach § 13 BauGB kann daher zur Anwendung kommen.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 "Zurbriiggen"

Da die in § 13 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen erfiillt werden, ist das ,verein-
fachte Verfahren" anzuwenden. Dariiber hinaus stimmte der Verwaltungsausschuss am
29.09.2016 der Durchflihrung des ,vereinfachten Verfahrens" nach § 13 BauGB zu.

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

Gemdf § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB kann im ,vereinfachten Verfahren™ von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wer-
den. GemaB § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2-3 BauGB kann im weiteren Verfahren der betroffenen
Offentlichkeit sowie den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern ffentlicher Belange Ge-
legenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Aus-
legung und Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt werden.
Vorliegend wird von der friihzeitigen Beteiligung abgesehen und die 6ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

GemaB § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die Beriicksichtigung der Belange
des Umweltschutzes wird dennoch durch den Beteiligungsprozess sichergestelit.

4 Inhalt des Bebauungsplanes

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 werden der Bebauungsplan Nr. 218 vom
11.01.1991 und die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 vom 19.05.2006 gesndert. Die
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 "Zurbriiggen" umfasst jedoch ausschlieBlich die
zulassige Art der baulichen Nutzung und die Erweiterung der (iberbaubaren Grundstlicksfla-
chen. Ansonsten bleiben samtliche Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr.
218 vom 11.01.1991 auf der Grundlage der bisherigen Rechtsgrundlagen bestehen. Mit der
Bekanntmachung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 gemaB § 10 BauGB tritt die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 vom 19.05.2006 auBer Kraft.

Die innerhalb der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 dargestellte Erweiterung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen entspricht vollumfanglich der Festsetzung in der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 218. Zeichnerisch setzt die vorliegende Anderung des Bebau-
ungsplanes auBerdem zwei Sondergebiete mit der Bezeichnung ,SO 3" und ,SO 4" fest. Die
innerhalb dieser Sondergebiete zuldssigen Nutzungen werden wie folgt geregelt:

1. In den Sondergebieten Einzelhandel (,SO3" und ,,504") sind Einzelhandelsbetriebe
bis zu einer Gesamtverkaufsfidche von 2.800 m? zuldssig. Die Verkaufsfliachen der zu-
lassigen Einzelhandelsbetriebe werden wie folgt begrenzt:

1.1 Zulassig sind in den Sondergebieten (,SO3" und ,S04") Einzelhandelsbetriebe fiir
Elektrowaren mit einer Verkaufsflidche von maximal 2.800 m?2. [...]

1.2 Zulassig sind in den Sondergebieten (,SO3" und ,,SO4") Einzelhandelsbetriebe fiir
nicht zentrenrelevante Sortimente mit einer Verkaufsfiache von maximal 2.800 m2. [...]

1.3 Zuldssig sind im Sondergebiet,,SO4" Einzelhandelsbetriebe fiir Drogeriewaren. [...]

1.4 Das Zubehor und Randsortiment ist je Einzelhandelsbetrieb auf 10 % der zuldssigen
Verkaursflache ~ maximal jedoch 800 m?2 — begrenzt."

Mit Urteil vom 3. April 2008 (Az. 4 CN 3/07) hatte das Bundesverwaltungsgericht die Unwirk-
samkeit einer Sondergebietsfestsetzung in einem Bebauungsplan damit begrlindet, dass die
Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhéngigen Verkaufsflachenobergrenze
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 "Zurbriiggen"

zur Steuerung des Einzelhandels in einem Sondergebiet mangels Rechtsgrundlage unzulassig
sei. Im vorliegenden Fall ist eine derartige Festsetzung jedoch maglich, da die stadtebauliche
Planung nicht vorhabenunabhéngig erfolgt und der gesamte Geltungsbereich einem Grund-
stlickseigentlimer zugehorig ist. Die Kontingentierung der Verkaufsflachen eréffnet somit im
vorliegenden konkreten Fall nicht das vom Bundesverwaltungsgericht befiirchtete Tor fiir so-
genannte ,Windhundrennen" potenzieller Investoren und Bauantragsteller. AuBerdem handelt
es sich bei der erfolgten Festsetzung von zuldssigen Verkaufsflachen nicht um Festsetzungen
zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung gemaB § 16 BauNVO, sondern um Festset-
zungen zur Bestimmung der Art der baulichen Nutzung gemaB § 1 BauNVO.

Erganzend werden durch Festsetzungen Hauptsortimente benannt, die innerhalb der Einzel-
handelsbetriebe zuldssig sind. Die Einstufung und Bezeichnung der Sortimente ergibt sich aus
der Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes (vgl. Einzelhandelskonzept Delmenhorst, Ka-
pitel 7.5). Innerhalb der Sondergebiete sind folgende Hauptsortimente zuldssig:

* Fur Einzelhandelsbetriebe nach Ziffer 1.1 handelt es sich hierbei um die zuldssigen
Hauptsortimente , ElekirogroBgerate, Elektrokleingerdte, Unterhaltungselektronik, Vi-
deokameras und Fotoartikel, Telefone und Zubehdr, Bild- und Tontrager, Computer
und zZubehor, Software".

= Flr Einzelhandelsbetriebe nach Ziffer 1.2 handelt es sich hierbei um die zuldssigen
Hauptsortimente ,Mébe/ (inki. Bliro-, Bad- und Kiichenmobel), Gartenmdbel und Pols-
terauflagen, Bettwaren, Matratzen, Bodenbeldge, Teppiche, Bauelemente, Baustoffe,
Eisenwaren, Beschldge, Elektroinstallationsmaterial, Farben, Lacke, Fliesen, Tapeten,
Gartenbedarf und Gartengerdte, Holz, Kamine und Kachelofen, KFZ- und Motorradzu-
behdr, Maschinen und Werkzeuge, Pflanzen und Sdmereien, Sanitdrbedarf, Rollliden
und Markisen, Fahrrdder und Zubehdr, SportgroBgerdte, Erotikartikel".

* Flr Einzelhandelsbetriebe nach Ziffer 1.3 handelt es sich hierbei um die zuldssigen
Hauptsortimente , Drogeriewaren und Korperpflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und Rei-
nigungsmittel), Parfimerieartikel, freiverkdufliche Apothekenwaren".

5 Hinweise zum Bebauungsplan
5.1 Denkmalschutz

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde — zum Beispiel Ton-
gefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen (auch geringe Spuren solcher Funde) — gemacht werden, sind diese ge-
maB § 14 Abs. 1 NDSchG meldepflichtig. Sie missen der zustandigen Denkmalschutzbehorde
oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich gemeldet werden.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unveréndert zu lassen. Fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

5.2 Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst hat mitgeteilt, dass die vorhandenen Luftbilder eine Bom-
bardierung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zeigen. Es ist daher davon auszugehen,
dass noch Bombenblindgénger vorhanden sein kénnen, von denen eine Gefahr ausgehen
kann. Aus Sicherheitsgriinden werden daher GefahrenerforschungsmaBnahmen empfohlen.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 "Zurbriiggen"

Hinsichtlich der erforderlichen MaBnahmen ist die zustandige Gefahrenabwehrbehérde zu kon-
taktieren. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die zusténdige
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

5.3 Baubeschrankungszone

Innerhalb der Baubeschrankungszone nach § 9 FStrG bediirfen Werbeanlagen mit Sichtrich-
tung zur Bundesautobahn 28 (BAB 28) sowie Beleuchtungsanlagen der Zustimmung der Nie-
dersachsischen Landesbehorde fiir StraBenbau und Verkehr.

6 Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Der an der stadtebaulichen Planung interessierten Offentlichkeit sowie Behdrden und sonsti-
gen Tragern Gffentlicher Belange wurde im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gemaB § 3
Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Diese Beteili-
gung fand zwischen dem 21.10.2016 und 21.11.2016 statt. Die Durchfiihrung dieses Verfah-
rensschrittes wurde am 13.10.2016 amtlich bekanntgemacht. Durch die Offentlichkeit wurden
keine abwagungsrelevante Stellungnahme abgegeben. Aus Reihen der beteiligten Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden drei abwagungsrelevante Stellungnahmen
abgegeben (vgl. Kapitel 6.1, 6.2, 6.3). Aus den Stellungnahmen ergaben sich keine inhaltlichen
Anderungen am Entwurf des Bebauungsplanes. Im Folgenden werden die Stellungnahmen
und die Bewertung der abwdgungsrelevanten Belange dargestellt:

6.1 Stellungnahme des Landkreises Wesermarsch

Der Landkreis Wesermarsch (Stellungnahme vom 21.11.2016) trug die nachfolgenden — im
weiteren Verfahren berlicksichtigten — Anregungen und Bedenken vor:

Stellungnahme: Es wird kriti- Abwégung: Die textlichen Festsetzungen bestimmen, dass in den
siert, dass die textlichen Fest- Sondergebieten ,SO3" und ,,S04" Einzelhandelsbetriebe bis zu einer
setzungen im Sondergebiet Gesamtverkaufsflache von 2.800 m?2 zulassig sind. Die textlichen Fest-
~S04" — abweichend vom Ziel, setzungen Nr. 1.1 bis 1.4 regeln die innerhalb dieser Sondergebiete
die Erweiterung des Drogerie- zulassigen Sortimente. Das Sondergebiet ,,SO4", in dem neben Ein-
marktes um 149 m2 Verkaufs-  zelhandelsbetrieben fiir Elektrowaren und nicht zentrenrelevante Sor-
flache zu ermdglichen — Bau- timente auch Einzelhandelsbetriebe fiir Drogeriewaren zuléssig sind,
recht fir eine Verkaufsfliche weist eine Flache von 38,5 m x 7,0 m — und somit eine Grundflache
von 2.800 m2 schafft. Ferner von etwa 270 m2 — auf. Die vom Einwender befiirchtete Entwicklung
wird kritisiert, dass keine von Einzelhandelsbetrieben mit einer Gesamtverkaufsfliche von
Festsetzungen zum MaB der 2.800 m2 ausschlieBlich im Sondergebiet ,SO4" ist ausgeschlossen,
baulichen Nutzung erfolgen.  da der vorhandene Baukorper und die Festsetzungen des Bebauungs-
planes — hier insbesondere der konkrete Zuschnitt des Sondergebie-
tes — die Entwicklungsmoglichkeiten im Sondergebiet ,S04" in aus-
reichender Art und Weise begrenzen. Eine derartige Entwicklung
wurde auBerdem dazu fiihren, dass im raumlich deutlich ausgedehn-
teren Sondergebiet ,SO3" keinerlei Einzelhandelsbetriebe realisiert
werden konnten und wiirden; dies ist realitatsfern.

Hinsichtlich der Kritik, dass keine Festsetzungen zum MaB der bauli-
chen Nutzung erfolgen, wird festgestellt, dass die vorliegende 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 218 ausschlieBlich die zulassige Art
der baulichen Nutzung und die Erweiterung der {iberbaubaren Grund-
stlicksflachen umfasst. Ansonsten bleiben — wie auch in Hinweis Nr.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 "Zurbriiggen"

Stellungnahme: Im Hinblick
auf die Rechtsprechung zur
Unzuldssigkeit der Festset-
zung von vorhabenunabhan-
gigen Verkaufsflachenober-
grenzen wird angeregt, die
Zulassigkeit der Festsetzun-
gen erneut zu Uberpriifen.
Der Argumentation, dass es
sich bei der Festsetzung der
maximal zuldssigen Verkaufs-
flachen lediglich um die Be-
grenzung der ,Art der bauli-
chen Nutzung", und nicht des
.MaBes der baulichen Nut-
zung" handelt wird nicht ge-
folgt, da der Bebauungsplan
keine gesonderte Reglemen-
tierung des ,MaBes der bauli-
chen Nutzung" vorsehe.

Stellungnahme: Es wird kriti-
siert, dass — trotz der vom In-

vestor beabsichtigten Redu-
zierung der Verkaufsflache —
weiterhin 2.800 m2 Verkaufs-
fliche fiir Einzelhandelsbe-
triebe fiir Elektrowaren fest-
gesetzt werden. Es wird ein
Nachweis der Raumvertrédg-
lichkeit nach aktueller Sach-
und Rechtslage fiir die textli-
che Festsetzung Nr. 1.1 unter
Berticksichtigung der raum-
ordnerischen  Erfordernisse
der Ziffer 2.3 des LROP - ins-
besondere des Kongruenzge-
botes und Beeintrachtigungs-
verbotes — gefordert.

1 dargestellt — samtliche Festsetzungen des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 218 bestehen. Dieser umfasst insbesondere auch
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl, Héhe baulicher Anlagen).

Abwagung: Mit Urteil vom 03.04.2008 (Az. 4 CN 3/07) hatte das Bun-
desverwaltungsgericht (BVerwG) die Unwirksamkeit einer Sonderge-
bietsfestsetzung in einem Bebauungsplan damit begriindet, dass die
Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhangigen
Verkaufsflachenobergrenze zur Steuerung des Einzelhandels in einem
Sondergebiet mangels Rechtsgrundlage unzuléssig sei. Im vorliegen-
den Fall ist eine derartige Festsetzung jedoch méglich, da die stadte-
bauliche Planung nicht vorhabenunabhéngig erfolgt und der gesamte
Geltungsbereich einem Grundstiickseigentiimer zugehorig ist. Die
Kontingentierung der Verkaufsfldchen eréffnet somit im vorliegenden
konkreten Fall nicht das vom BVerwG befiirchtete Tor fiir sogenannte
~Windhundrennen" potenzieller Investoren und Bauantragsteller. § 16
Abs. 2 BauNVO regelt abschlieBend, durch welche Festsetzungen im
Bebauungsplan das MaB der baulichen Nutzung bestimmt werden
kann; bei der Festsetzung zuldssiger Verkaufsflachen handelt es sich
nicht um Festsetzungen zur Bestimmung des MaBes der baulichen
Nutzung. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 umfasst aus-
schlieBlich die zuldssige Art der baulichen Nutzung und die Erweite-
rung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Ansonsten bleiben — wie
auch in Hinweis Nr. 1 dargestellt — samtliche Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 218 bestehen. Dieser umfasst
insbesondere auch Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung
(Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Hohe baulicher Anlagen).

Abwagung: Anlass fiir die stadtebauliche Planung ist die Verringerung
der Verkaufsflache des im Plangebiet bestehenden Elektrofachmark-
tes auf rund 1437 m2. Durch diese Neuaufteilung entstanden westlich
und dstlich des Elektrofachmarktes ungenutzte Flachen. Die westliche
Fldche soll dem bestehenden Drogeriemarkt zugeschlagen werden.
Ostlich des Elektrofachmarktes sollen auf einer Verkaufsflache von
rund 1185 m?2 nicht zentrenrelevante Sortimente ermdglicht werden.
Ziel und Zweck der stadtebaulichen Planung ist die entsprechende
Neustrukturierung der zuldssigen Einzelhandelsbetriebe. Der Bebau-
ungsplan soll jedoch méglichst flexibel auf zukiinftige Entwicklungen
reagieren konnen, sodass auch weiterhin — trotz der vom Investor
beabsichtigten Reduzierung der Verkaufsflache — 2.800 m2 Verkaufs-
flache fir Einzelhandelsbetriebe fiir Elektrowaren festgesetzt werden.

Das wirksame Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen weist
der Stadt Delmenhorst die Funktion eines Mittelzentrums mit ober-
zentralen Teilfunktionen zu. Die oberzentrale Teilfunktion umfasst
insbesondere auch die Versorgungsfunktion im Einzelhandel. Die Leis-
tungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung ent-
sprechend zu sichern und zu entwickeln. Mit der vorliegenden Bau-
leitplanung wird diesen Erfordernissen der Raumordnung entspro-
chen, da die stadtebauliche Planung zum Erhalt und zur Entwicklung
einer dauerhaften und ausgewogenen Versorgungsstruktur beitragt.
Die Regelungen zur Steuerung des Einzelhandels dienen nicht nur der
nachhaltigen Versorgung der gesamtstadtischen Bevélkerung, son-
dern auch - speziell vor dem Hintergrund der landesplanerischen Ver-
sorgungsfunktion — der Versorgung der angrenzenden Kommunen
der Umlandregion.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 "Zurbriiggen”

Stellungnahme: Im Hinblick
auf die beabsichtigte textliche

Festsetzung Nr. 1.3 wird eine
Klarstellung angeregt, da
diese den textlichen Festset-
zungen Nr. 1.1 und 1.2 wider-
sprechen wiirde.

Stellungnahme: Im Hinblick
auf Kapitel 2.5.1 der Begriin-

dung wird darauf hingewie-
sen, dass die Beurteilung der
stadtebaulichen  Vertretbar-
keit der Erweiterung des Dro-
geriemarktes fiir die Gesamt-
flache von 671 m2 — und nicht
nur fiir die Erweiterung um
rund 150 m2 Verkaufsflache —
zu erfolgen hat.

Stellungnahme: Im Hinblick
auf Kapitel 3.1 der Begriin-

dung stellt der Einwender die
Anwendbarkeit des ,verein-
fachten Verfahrens" nach §
13 BauGB und die Einhaltung

des Entwicklungsgebotes
nach § 8 Abs. 2 BauGB in
Frage. Aus Grinden der

Rechtssicherheit wird daher
eine Uberpriifung der An-
wendbarkeit empfohlen.

Dariiber hinaus stellt die landesplanerische Feststellung vom
20.12.2004 als Ergebnis eines Raumordnungsverfahrens fest, dass
«das Vorhaben [...] mit den Erfordernissen der Raumordnung ein-
schlieBlich der Belange des Umweltschutzes vereinbar und mit den
Ubrigen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen offentlicher
und sonstiger Planungstrager grundsétzlich abgestimmt und unter
raumordnerischen Gesichtspunkten abgewogen worden ist" (vgl. lan-
desplanerische Feststellung vom 20.12.2004, Seite 3). Als MaBgabe
wird aufgefiihrt, dass ,die Verkaufsflache fiir den Elektro-Fachmarkt
[...] auf 2.800 m2 begrenzt" wird. Ein Elektrofachmarkt ist an diesem
Standort in dieser GréBenordnung raumvertréglich. Es ist offensicht-
lich, dass die Verkaufsflache und das Warensortiment der vorliegen-
den Bauleitplanung der zentraltrtlichen Versorgungsfunktion und
dem oberzentralen Kongruenzraum entsprechen und die Funktionsfa-
higkeit anderer Zentraler Orte und integrierter Versorgungsstandorte
nicht beeintrachtigt wird.

Abwagung: Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.3 regeln die
innerhalb der Sondergebiete ,SO3" und ,,S04" zulassigen Sortimente,
Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 und 1.2 bestimmen, dass in den
Sondergebieten ,SO3" und ,,S04" Einzelhandelsbetriebe fiir Elektro-
waren und Einzelhandelsbetriebe fiir nicht zentrenrelevante Sorti-
mente zulassig sind. Die textliche Festsetzung Nr. 1.3 bestimmt aus-
schlieBlich fiir das Sondergebiete ,S04", dass auBerdem auch Einzel-
handelsbetriebe fiir Drogeriewaren zuldssig sind. Bei der textlichen
Festsetzung Nr. 1.3 handelt es sich somit um eine die textlichen Fest-
setzungen Nr. 1.1 und 1.2 erganzende — und nicht etwa diesen wi-
dersprechende — Regelung. Eine Klarstellung ist somit nicht erforder-
lich.

Abwéagung: Die Begriindung fiihrt in Kapitel 5.2.1 aus, dass ,die er-
weiterte zukiinftige Verkaufsflache von rund 671 m2 [...] fiir moderne
Drogeriemérkte eine iibliche VerkaufsflachengroBe dar[stellt] und [...]
es dem Anbieter [ermdglicht], seine Waren vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels in einer attraktiveren Form zu présentieren
(niedrigere Regale, breitere Gange)". Weiterhin wird dargestellt, dass
~der Umsatzzuwachs prozentual deutlich unter dem Verkaufsflachen-
zuwachs liegen® wird. Da der Betrieb auch nach der geplanten Erwei-
terung die in § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO verankerte Schwelle der
GroBflachigkeit deutlich unterschreitet, sind schédliche Auswirkungen
i.5.d. § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO nicht zu erwarten.

Abwagung: GemaB § 13 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde das ,ver-
einfachte Verfahren* anwenden, wenn durch die Anderung des Bau-
leitplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Grundzug
der rechtskraftigen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 218 ist die
Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO fiir groB-
flachige Einzelhandelsbetriebe. Die zulassige Gesamt-Verkaufsflache
von 2.800 m2 bleibt bestehen. Das im rechtskraftigen Bebauungsplan
zugelassene Sortiment soll durch die 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 218 lediglich modifiziert werden; auch weiterhin sind Einzel-
handelsbetriebe fiir Elektrowaren mit einer Verkaufsflache von maxi-
mal 2.800 m2 zuldssig. Erganzend werden lediglich die Zulassigkeits-
voraussetzungen fir Einzelhandelsbetriebe fiir nicht zentrenrelevante
Sortimente und fiir Einzelhandelsbetriebe fiir Drogeriewaren geschaf-
fen.
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6.2

Auch das den Planungsanlass bildende Vorhaben — die Verringerung
der Verkaufsflache des im Plangebiet bestehenden Elektrofachmark-
tes — sieht weiterhin vor, dass der liberwiegende Anteil des Plange-
bietes als Elektrofachmarkt genutzt wird. Der Elektrofachmarkt soll
demnach mit 1.437 m2 Verkaufsflache auch weiterhin mehr als die
Halfte der zuldssigen Gesamtverkaufsflache beanspruchen. Da somit
durch die Anderung des Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht
beriihrt werden, kann das ,vereinfachte Verfahren" nach § 13 BauGB
zur Anwendung kommen. Auch lasst sich die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 218 aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes
entwickeln; eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Stellungnahme des Kommunalverbundes Niedersachsen/Bremen e.V.

Der Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. (Stellungnahme vom 21.11.2016) trug
die nachfolgende — im weiteren Verfahren berticksichtigte — Anregung vor:

Stellungnahme: Es wird ange-
regt, die nicht durch den

Elektrofachmarkt genutzten
Verkaufsflachen dauerhaft zu-
gunsten nicht zentrenrelevan-
ter Sortimente zu Uberplanen.

6.3

Abwagung: Anlass fiir die stadtebauliche Planung ist die Verringerung
der Verkaufsflache des im Plangebiet bestehenden Elektrofachmark-
tes auf rund 1437 m2. Durch diese Neuaufteilung entstanden westlich
und dstlich des Elektrofachmarktes ungenutzte Flachen. Die westliche
Flache soll dem bestehenden Drogeriemarkt zugeschlagen werden.
Ostlich des Elektrofachmarktes sollen auf einer Verkaufsflache von
rund 1185 m2 nicht zentrenrelevante Sortimente ermdglicht werden.
Ziel und Zweck der stadtebaulichen Planung ist die entsprechende
Neustrukturierung der zuldssigen Einzelhandelsbetriebe. Der Bebau-
ungsplan soll jedoch méglichst flexibel auf zukiinftige Entwicklungen
reagieren kdnnen, sodass auch weiterhin — trotz der vom Investor
beabsichtigten Reduzierung der Verkaufsflache — 2.800 m2 Verkaufs-
flache fiir Einzelhandelsbetriebe fiir Elektrowaren festgesetzt werden.
Es ist zu betonen, dass die Verkaufsflaiche und das Warensortiment
der vorliegenden Bauleitplanung der zentraldrtlichen Versorgungs-
funktion und dem oberzentralen Kongruenzraum entsprechen und die
Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte und integrierter Versor-
gungsstandorte nicht beeintrachtigt wird.

Stellungnahme der Oldenburgischen Industrie- und Handelskammer

Die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer (Stellungnahme vom 25.11.2016) trug
die nachfolgende — im weiteren Verfahren berlicksichtigte — Anregung vor:

Stellungnahme: Die Verklei-
nerung der Verkaufsflache
des Elektrofachmarktes und
die Plane, eine Verkaufsfla-
che von 1185 m2 mit nicht
zentrenrelevanten Sortimen-
ten zu belegen, werden be-
furwortet. Die geplante Ver-
gréBerung der Verkaufsflache
des Drogeriemarktes um 149
m2 auf 671 m2 wird kritisch
gesehen, da an dem Sonder-
standort der Ausbau des zen-
trenrelevanten Angebotes

Abwégung: Die Begriindung fiihrt aus, dass ,die erweiterte zukinf-
tige Verkaufsflaiche von rund 671 m2 [...] fiir moderne Drogerie-
madrkte eine Ubliche VerkaufsflachengroBe dar[stellt] und [...] es dem
Anbieter [ermdglicht], seine Waren vor dem Hintergrund des demo-
grafischen Wandels in einer attraktiveren Form zu prasentieren®.
Weiterhin wird dargestellt, dass ,der Umsatzzuwachs prozentual
deutlich unter dem Verkaufsflachenzuwachs liegen" wird. Da der Be-
trieb auch nach der Erweiterung die in § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
verankerte Schwelle der GrofBflachigkeit deutlich unterschreitet, sind
schadliche Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO nicht zu
erwarten.

Das kommunale Einzelhandelskonzept erwies sich in der Vergangen-
heit als sachgerechte und empirisch abgesicherte Bewertungsgrund-
lage fiir die Einzelhandelsentwicklung. Der Umstand, dass sich das
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grundsatzlich restriktiv  be-
handelt werden sollte. Es
wird empfohlen, die stadte-
bauliche Planung im Rahmen
der Fortschreibung des kom-
munalen  Einzelhandelskon-
zeptes bewerten zu lassen
und sie solange zuriickzustel-
len.

B Verfahren

Konzept derzeit in einem friihen Stadium der Fortschreibung befin-
det, fiihrt nicht dazu, dass es seinen anerkannten Status als valide
Planungsgrundlage verliert. Das Einzelhandelskonzept ist gemas § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB ein gewichtiger Belang bei der Bauleitplanung,
da sich der Rat der Stadt Delmenhorst noch immer an diese infor-
melle stadtebauliche Planung gebunden hat. Aus diesem Grund ist es
nicht erforderlich, die stadtebauliche Planung bis zur Fertigstellung
des fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes zuriickzustellen.

Anderungsbeschluss 29.09.2016
Amtliche Bekanntmachung 13.10.2016

Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der

Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

[gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB] 21.10.2016 - 21.11.2016

Satzungsbeschluss 28.02.2017

Erneuter Satzungsbeschluss 19.05.2020

(mit rlickwirkender Inkraftsetzung zum 15.03.2017 gemé&B § 214 (4) BauGB)

_. e
Delmenhorst, den 2\9 . or . l? Delmenhorst, den 21 A

"D

/.
A A
/ 3
Fritz Brinjes Ulrich Ihm
(Fachbereichsleiter Planen, Bauen, Um- (Fachdienstleiter Stadtplanung)

weltschutz, Landwirtschaft und Verkehr)
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