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Anderung der Bebauungsplédne Nr. 177 und 177 TA 1 "Ostlicher Sommerweg"

1 Planaufstellung/ Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 25.08.2010 be-
schlossen, die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 177 sowie die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 177/TA 1 "Ostlicher Sommerweg"" fiir einen Bereich zwischen Bahnlinie und
Bremer Stralle von Herbstweg bis einschlieRlich Bahnhof Heidkrug aufzustellen. Ziel des
Bebauungsplans ist die Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Sinne des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Delmenhorst sowie die Steuerung der Zuldssigkeit von
Vergnlgungsstatten. Die Festsetzungen wurden durch den Auslegungsbeschluss des Ver-
waltungsausschusses vom 08.06.2011 préazisiert. Neben Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
innenstadtrelevantem oder nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sind Einzelhandels-
betriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment nur mit begrenzter GréRe zulassig. Ver-
gnligungsstatten sind unzuléssig.

Die Anderung wird als textliche Anderung durchgefiihrt.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.08.2010 amtlich bekannt gemacht.

2 Planunterlage

Als Plangrundlage fiir dieses textliche Anderungsverfahren dient eine Auszug aus der auto-
matisierten Liegenschaftskarte (ALK) aktuellen Standes im MafRstab 1:2.000. Nach den Ver-
waltungsvorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB 39.1.3) ist die Herstellung einer Plan-
unterlagen durch die zustandige Kataster- und Vermessungsverwaltung bei Bebauungsplan-
anderungen, die ausschliefllich in textlicher Form vorgenommen werden, nicht erforderlich.

3 Lage und raumliche Begrenzung des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans

Das Plangebiet liegt im stlichen Stadtgebiet nérdlich der Bremer Stralle und umfasst Fla-
chen beidseitig des Sommerweges im Westen bis zum Herbstweg und im Osten bis ein-
schlieflich ehemaligem Bahnhof Heidkrug. Es umfasst eine Flache von ca. 9,57 ha. Von der
Planénderung betroffen ist der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 177 sowie
gleichzeitig der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 177 TA 1.

4 Bestehendes Baurecht

Fir den Planbereich bestehen die zwei Bebauungspléane Nr. 177 und Nr. 177 TA1 (textliche
Anderung).

Mit dem Bebauungsplan Nr. 177 vom 11.02.1983 wurde das Plangebiet erstmalig Gberplant.
Im gesamten Plangebiet sind beidseitig vom Sommerweg und Kurzer Weg Mischgebiete
festgesetzt. Damit wurde der Lage des Plangebietes zwischen der Bahnstrecke und der
vielbefahrenen Bremer Strae Rechnung getragen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 177 TA 1 wurde eine textliche Anderung
durchgefiihrt, um den bisherigen Bebauungsplan Nr. 177 auf die Rechtsgrundlage der Bau-
nutzungsverordnung vom 23.01.1990 umzustellen. Die Anderung wurde am 15.04.1994
rechtskréftig. Die zeichnerischen Festsetzungen sind weiterhin dem vorherigen Bebauungs-
plan Nr. 177 zu entnehmen.

Die Bebauungspldne Nr. 177 und 177 TA 1 liegen als eine zusammengefasste Planzeich-
nung vor.
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5 Anschlussplanungen

Das Plangebiet wird im Norden begrenzt durch die Bahnlinie Oldenburg — Bremen. Weiter
noérdlich schlieRen die rechtskraftigen Bebauungsplédne Nr. 107 und 136 mit Allgemeinen
Wohngebieten an.

Sudlich wird das Plangebiet durch die Bremer Strale begrenzt. Weiter slidlich schlielt der
Bebauungsplan Nr. 263 mit Allgemeinen Wohngebieten, der Bebauungsplan Nr. 124 mit All-
gemeinen Wohngebieten und Mischgebieten sowie der Bebauungsplan Nr. 139 mit einem
Gewerbegebiet an.

6 Erforderlichkeit und Planungsanlass

Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes:

Fir das Gebiet der Stadt Delmenhorst hat der Rat am 28.02.2008 ein Einzelhandelskonzept
beschlossen mit dem Ziel der Steuerung zukinftiger Einzelhandelsansiedlungen. Das Ein-
zelhandelskonzept stelit fortan eine Entwicklungsplanung fir zukinftige stddtebauliche Pla-
nungen dar. Fir einen Teil des Plangebietes trifft das Einzelhandelskonzept klare Aussagen
zur Einzelhandelsentwicklung. Das bestehende Nahversorgungszentrum Heidkrug soll ge-
stérkt und weiter entwickelt werden. Gleichzeitig soll bei aulerhalb der Hauptgeschéftslage
der Innenstadt liegenden Einzelhandelsstandorten der zuldssige Umfang innenstadtrelevan-
ter Sortimente betrachtet und bestimmt werden. Mit dem anstehenden Anderungsverfahren
werden diese Ziele des Einzelhandelskonzeptes verbindlich in der Bauleitplanung verankert.

Steuerung von Vergniiqgungsstétten:

Seit geraumer Zeit werden verstarkt Antrage auf Errichtung von Spielhallen im gesamten
Stadtgebiet gestellt. Insbesondere in Bereichen, wo durch die Aufgabe vormals gewerblicher
Nutzungen entsprechend geeignete Immobilien zur Vermarktung stehen, ist haufig eine
Spielhalle als Folgenutzung aufgrund der hohen Rendite interessant. Es werden hohe Kauf-
preis-, Miet- oder Pachtzahlungen von den Betreibern bezahlt und als Folge die Flachen der
Verwertung flr sonstige Nutzungen entzogen. Im vorliegenden Planbereich wurde die Nut-
zung einer Spielhalle fiir das leerstehende Gebaude des ehemaligen Bahnhof Heidkrug
nachgefragt.

Spielhallen sind eine Unterform der Vergniigungsstatten. In den vorliegenden Mischgebieten
sind auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990 Vergnlgungsstét-
ten in den Uberwiegend gewerblich gepragten Bereichen bis zur nicht kerngebietstypischen
GréfRe von 100 m? zuldssig. Im Bereich des Heidkrug-Centers, des ehemaligen Bahnhofs
und des Bahniibergangs herrscht die gewerbliche Nutzung vor. Spielhallen sind hier somit
zulassig. Darliber hinaus sind Vergnigungsstatten in Form von Spielhallen ausnahmsweise
auch in den nicht Gberwiegend gewerblich gepragten Bereichen zuléssig.

Da in der ndheren Umgebung zum ehemaligen Heidkruger Bahnhof bereits zwei Spielhallen
vorhanden sind, wurde Handlungsbedarf zur Steuerung der Zulassigkeit von Spielhallen ge-
sehen und das Planverfahren eingeleitet. Eine hohere Anzahl von Vergnligungsstatten und
die entstehende Haufung hatte negativen Einfluss auf die durch Wohnnutzung gepragte Um-
gebung und die Qualitat des bestehenden Nahversorgungszentrums Heidkrug.

Dariiber hinaus ist zu befiirchten, dass aufgrund der Lagegunst des Plangebietes fir Ver-
gnligungsstatten rsp. insbesondere Spielhallen die gewiinschte Ansiedlung von nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe erschwert oder sogar ganzlich verhindert wird.

7 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP) wird Delmenhorst die
Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunktionen zugewiesen. Aufgaben-
schwerpunkt des Mittelzentrums ist die Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeits-
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statten. Die Teilfunktion des Oberzentrums umfasst die Versorgungsfunktion im Einzelhan-
del, im schulischen Bildungsbereich sowie mit Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge.

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

Mittelzentren mit Teilfunktionen eines Oberzentrums haben ausgewahlte oberzentrale Ein-
richtungen fir einen gréReren Verflechtungsbereich bedarfsgerecht bereitzustellen. Zugleich
sollen sie die Versorgungsaufgaben von zentralen Orten mittlerer und unterer Stufe erfullen
und Gber ein entsprechendes Angebot an Einrichtungen verfligen. Sie stellen Versorgungs-
bereiche auch fiir umliegende Unterzentren dar und sollen neben der Grundversorgung den
mittelfristigen und gehobenen Bedarf abdecken.

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 abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen
in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes. Fir die ge-
meindliche Bauleitplanung besteht eine Anpassungspflicht ( § 1 Abs. 4 BauGB).

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielsetzungen der Raumordnung und Landesplanung
entsprochen. Die Wohnnutzung innerhalb der Mischgebiete soll durch die Planfestsetzungen
zum Ausschluss von Vergniigungsstatten gesichert und entwickelt werden. Die Festsetzun-
gen zur Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandel entsprechen der oberzentralen Teil-
funktion.

8 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt fir den
Planbereich gemischte Bauflachen dar. Mit der textlichen Anderung werden die Gebietsfest-
setzungen der rechtskraftigen Bebauungspléane Nr. 177 und 177 TA 1 nicht verdndert. Somit
bleiben die aus dem Flachennutzungsplan entwickelten Festsetzungen unveréndert beste-
hen. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

9 Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen/
Inhalt und Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Bezogen auf das Stadtgebiet:

Der Strukturwandel im Einzelhandel hat auch in Delmenhorst zu einer Fehlentwicklung der
Einzelhandelsstruktur gefiihrt. Die Stadt hat zur Steuerung der zukiinftigen Einzelhandels-
entwicklung ein Einzelhandelskonzept erstellt. Der Rat der Stadt hat das Einzelhandelskon-
zept am 28.02.2008 beschlossen. Das Einzelhandelskonzept stellt fortan eine Entwicklungs-
planung gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB dar, die aufgrund der Selbstbindung der Gemeinde
(durch Ratsbeschluss) mit dem entsprechenden Gewicht in die Bauleitplanung einzustellen
ist. Mit dem Einzelhandelskonzept liegt nunmehr ein sachlich begriindetes und schlissiges
gemeindliches Gesamtkonzept vor, das klare Funktionszuweisungen fir 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-
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Anderung der Bebauungsplane Nr. 177 und 177 TA 1 "Ostlicher Sommerweg"

zelhandelskonzeptes gewéhlte 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 einschlégigen Urteilen (iberein, dass die Begriffe "innenstadtre-
levant” und "nicht-innenstadtrelevant” eine derartige Verfestigung in der Realitdt des Einzel-
handels und in der bauplanungsrechtlichen Praxis erlangt haben, dass sie als typusbildend
i.S. v. § 1 (9) BauNVO fiir Einzelhandelsbetriebe eingesetzt werden kénnen. 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 berwiegend 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 Interpretationsmoglichkeiten 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 sollen deshalb die fir jedermann verstandlichen Begriffe
“Innenstadtrelevanz”, "innenstadtrelevant" und "nicht-innenstadtrelevant" Verwendung fin-
den.

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 Hauptgeschéaftsbereich der
Delmenhorster Innenstadt zuldssig sein und an anderen Standorten auflerhalb der Hauptge-
schéftslage weitestgehend vermieden werden (siehe Einzelhandelskonzept Seite 101). Au-
Rerhalb der Hauptgeschéftslage kénnen Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten
Sortimenten dann zugelassen werden, wenn von ihnen keine Negativwirkungen auf den
Hauptgeschaftsbereich zu erwarten sind wie zum Beispiel durch die spezielle Art des Sorti-
ments, die VerkaufsflaichengroRe oder Agglomerationswirkungen. Gemaf Einzelhandels-
konzept sind aufRerhalb gelegene Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsor-
timent ab einer Verkaufsflaiche von 400 m? als kritisch fiir die Innenstadt anzusehen. Im Ein-
zelfall ist aber auch eine VK-Flache von bis zu 400 m? unvertraglich. Deshalb ist die Einzel-
fallprifung unentbehrlich, um die Ziele des Einzelhandelskonzeptes zu erreichen.

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

2.) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen nur noch im
Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt sowie den Nahversorgungszentren angesiedelt wer-
den. Gleichwohl werden von Betreibern und Investoren nachgefragte Standorte und beab-
sichtigte Vorhaben jeweils gepriift und mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes abgegli-
chen. Im Einzelfall kénnen in begrenztem Rahmen Ansiedlungen sinnvoll und méglich 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
Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt und an den Sonderstandorten Seestralle 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 Leerstédnden
insbesondere an der Seestralle. Weitere Sonderstandorte sollen nach Mdoglichkeit nicht er-
offnet werden. In bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten sollen Einzelhandelsansied-
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lungen méglichst vermieden werden, um die damit verbundene, oft drastische Erhéhung der
Bodenpreise und den dadurch entstehenden Wettbewerbsnachteil fir 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 fihren haufig ein er-
ganzendes Randsortiment mit innenstadtrelevanten Produkten. Ein volliger Ausschluss ist
laut Einzelhandelskonzept unrealistisch. Eine Beschrankung des Umfangs innenstadtrele-
vanter Randsortimente wird empfohlen sowie die Vermeidung eines "Shop-in-Shop-Systems"
(s. Seite 104 des Einzelhandelskonzeptes).

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Delmenhorst steht auf der Homepage unter
www.delmenhorst/verwaltung/fachdienste/803/einzelhandel/ und bei der Stadtverwaltung/
u.a. beim Fachdienst Stadtplanung zur Einsichtnahme zur Verfigung.

Bezogen auf das Plangebiet:

Im Einzelhandelskonzept werden Flachen innerhalb des Plangebiets als "Nahversorgungs-
zentrum Heidkrug" festgelegt (s. nachstehenden Planausschnitt). Das bestehende Heidkrug-
Center und der bestehende Getrankemarkt stellen einen wichtigen zentralen Versorgungsbe-
reich mit Gutern des taglichen Bedarfs fir die umliegenden Wohngebiete dar. Es greifen die
oben unter 2.) genannten Ziele des Einzelhandelskonzepts.

Karte 25: Perspektivisches Nahversergungszentrum Heidkarug
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10 Stidtebauliche Situation/Individuelle 6rtliche Bestandsaufnahme
und Bewertung der Einzelhandelsnutzungen

Die im Bebauungsplan Nr. 177 festgesetzte Mischgebietsnutzung hat sich unterschiedlich
vollzogen. Entlang des Sommerweges liberwiegt Wohnnutzung. Entlang der Bremer Stralle
bestehen Bereiche mit gemischter Nutzung und Bereiche, in denen der gewerbliche Anteil
uberwiegt. Insbesondere der 6stliche Teil des Plangebietes und die direkt anschlieBende
Umgebung im Bereich des ehemaligen Heidkruger Bahnhofs stellt zusammen mit dem Ge-
trankemarkt, dem Heidkrug-Center, dem Gastronomiebetrieb Schierenbeck und der Bebau-
ung Bremer Straflte/Ecke Grofler Tannenweg einen gewerblichen Schwerpunkt dar. Im Be-
reich des Heidkrug-Centers befinden sich in einem der Gebaude an der Bremer StralRe zwei
Spielhallen mit GréRen von jeweils 164,57 m? und 215,49 m2.



Anderung der Bebauungsplane Nr. 177 und 177 TA 1 "Ostlicher Sommerweg"

Die individuelle 6rtliche Bestandsaufnahme gibt Aufschluss dariiber, ob die Ziele des Einzel-
handelskonzeptes nach wie vor gerechtfertigt und umsetzbar sind oder ob Besonderheiten in
der Nutzungsstruktur im Plangebiet oder seiner Umgebung vorliegen, die ein Abweichen von
den Zielen des Einzelhandelskonzeptes ermdglichen oder sogar erfordern.

Die vorhandenen Nutzungen im Betrachtungsraum (Plangebiet und unmittelbare Umgebung)
gliedern sich im Wesentlichen in folgende Bereiche:

= Wohngebaude

= Selbstandige Einzelhandelsbetriebe (u.a. Getrankemarkt, Drogeriemarkt)
«  Gewerbebetriebe

* Dienstleistungsbetricbe

=  Freiberuflich Tatige (Arztpraxis)

* Vergnigungsstatten/Spielhallen

*  Schank- und Speisewirtschaften

In Zusammenhang mit dem Nahversorgungsstandort des Heidkrug-Centers ist der weiter
stadteinwérts gelegene Lebensmitteimarkt "Netto" zu sehen. Er stellt die Grundversorgung
mit Gltern des téglichen Bedarfs (Nahversorgung) fiir groRe Teile der im Stadtosten gelege-
nen Wohngebiete dar. Die Wohngebiete erstrecken sich sudlich bis zur Syker Strafle, nérd-
lich bis zur Bahnlinie und dariber hinaus bis zum Aufenbereich rsp. Siedlungsrand, dstlich
bis zur Stadtgrenze sowie weit stadteinwarts. Die nachstgelegenen Einzelhandelsbetriebe
mit einem vergleichbaren Nahversorgungsangebot sind zwischen 1,6 km (Aldi Syker Stralle)
und 2,0 km (Inkoop Bremer Strale und Kaufland Reinersweg) entfernt. Der bestehende Ein-
zelhandelsbetrieb ist somit unverzichtbar fir die Grundversorgung der Bevélkerung und er-
ganzt das derzeitige Angebot im Nahversorgungszentrum.

Die Bremer Strafle stellt eine wichtige Verbindung zwischen Delmenhorst und Bremen dar.
Insbesondere von Berufspendlern wird sie téglich und in hohem Mafe in Anspruch genom-
men. Entsprechend attraktiv sind die angrenzenden Grundstiicke fir bestimmte Nutzungen.
Das Heidkrug-Center, der Getrankemarkt und der Netto-Lebensmittelmarkt bieten Giter der
Nahversorgung rsp. fiir den téglichen Bedarf. Ausreichende Parkmdglichkeiten erhthen die
Attraktivitit des Standortes. Erganzend befinden sich im Heidkrug-Center Dienstleistungsan-
gebote wie Arzte und eine Apotheke. Der vorhandene Nutzungsmix entspricht den Zielen
des Einzelhandelskonzeptes und ist durch noch untergenutzte benachbarte Flachen weiter
entwickelbar.

Die Ziele des Einzelhandelskonzeptes entsprechen somit den vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen und sind weiterhin umsetzbar.

Im Bereich des Heidkrug-Centers befinden sich in einem Gebé&ude in direkter Nachbarschaft
zwei Spielhallen. Die vielbefahrene Bremer Stralle bietet auch fur diese Nutzung eine gute
Lagegunst. Es besteht die Gefahr, dass sich weitere Spielhallen ansiedeln. Eine erste Nach-
frage fiir das Gebaude des ehemaligen Bahnhof Heidkrugs lag zum Zeitpunkt des Beginns
des Planverfahrens bereits vor. Die Haufung von Spielhallen fihrt dazu, dass sich der Be-
reich als "Spielerort" etabliert. Er dient dann nicht mehr ausschlieRlich dem Bedarf an Frei-
zeitbeschaftigung und Entspannung der Bevélkerung aus der naheren Umgebung sondern
ist auch fur einen weiter entfernt wohnenden (iberregionalen Kundenkreis attraktiv. Die Fol-
gen sind negative stadtebauliche Auswirkungen auf die nahe gelegenen Wohngebiete ver-
bunden mit einem Trading-Down-Prozess insgesamt fiir den Nahversorgungsstandort Heid-
krug. Darliber hinaus wird die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zur Starkung des Na-
hersorgungszentrums erschwert oder unméglich gemacht.
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1 Planungsziele/ Planungsinhalt
Der Bebauungsplan dient der Umsetzung des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes

Planungsziel ist die Steuerung der Zulédssigkeit von Einzelhandelsbetrieben und Vergnii-
gungsstatten.

11.1  Artder baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan Nr. 177 und der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 177 TA 1 ge-
troffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden durch folgende textliche An-
derungen gedndert und erganzt. Alle sonstigen und zeichnerischen Festsetzungen bleiben

bestehen.
11.1.1 Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Im gesamten Plangebiet sind in den Mischgebieten zuklinftig uneingeschrénkt selbstandige
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zuldssig. Damit wird
dem Ziel des Einzelhandelskonzeptes entsprochen, wonach der im Plangebiet bestehende
Einzelhandelsschwerpunkt des Heidkrug-Centers als Nahversorgungszentrum gestérkt und
entwickelt werden soll.

Weiterhin zuléssig sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevantem Hauptsorti-
ment. Die stadtebauliche und rdumliche Struktur im Plangebiet lasst keine groRflachigen An-
siedlungen und keinen Konkurrenzstandort zu den Sonderstandorten Seestrale und Rei-

nersweg erwarten.

Bei beiden oben genannten Einzelhandelsbetriebsformen, mit nahversorgungsrelevantem
und nicht-innenstadtrelevantem Hauptsortiment wird das Randsortiment fiir innenstadtrele-
vante Sortimente auf max. 100 m? Verkaufsflache reduziert.

Selbstandige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment sind ebenfalls
nur bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 100 m? zulassig. Der Umfang der Zulassig-
keit innenstadtrelevanter Sortimente wird damit zur Wahrung der vorgenannten Ziele stark
eingeschrankt. Es wird lediglich ein kleinteiliges Angebot zur Abrundung des Nahversor-
gungszentrums eréffnet, welches auch zur Stabilitdt und Attraktivitat des Nahversorgungs-
standortes beitragt. Bei dieser Betriebsgrofie sind negative Auswirkungen auf die Hauptge-
schaftslage der Innenstadt nicht zu erwarten.

Die innenstadtrelevanten Sortimente sind der Delmenhorster Sortimentsliste zu entnehmen,
die Bestandteil des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes ist.

Sie sind im Folgenden aufgelistet:

Biroartikel
Sortimentsbuchhandel

Herren-, Damen- und Kinderbekleidung

sonstige Bekleidung (z.B. Berufsbekleidung, Lederbekleidung etc.)
Meterware fir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren,
Wasche und Miederwaren, Bademoden

Schuhe
Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

Glas, Porzellan, Feinkeramik
Havsrat, Schneidwaren und Bestecke
Havushaltswaren

Geschenkartikel



Anderung der Bebauungsplane Nr. 177 und 177 TA 1 "Ostlicher Sommerweg"

Spielwaren

Kinstler-, Hobby- und Bastelartikel im weitesten Sinne
Musikinstrumente und Zubehér

Sammlerbriefmarken und -minzen

Sportbekleidung und -schuhe

Sportartikel und -geriite (ohne SportgroBgeriite)
Camping- und Outdoorartikel

Waffen, Angler- und Jagdbedarf

Antiquitéten

Havus- und Heimfextilien, Dekostoffe, Gardinen
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen

ElekirogroBgeréite (z.B. Kihl- und Gefrierschréinke, Waschmaschinen, Wéschefrockner, Ge-

schirrspilmaschinen efc.) (weiSe Ware)
Elektrokleingerate (z.B. Toaster, Katfeemaschinen, Rihr- und Mixgeréte, Staubsauger, Bi-

geleisen efc.)
Leuchten und Lampen
Unterhaltungselektronik, Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerite (sog. braune Ware)
Videokameras und Fotoartikel
Telefone und Zubehér

Bild- und Tontréger

Computer und Zubehér, Sofiware

Orthopiidische Artikel und Sanitétsbedarf
Horgerite

Avgenoptikartikel

Uhren, Schmuck

Kinderwagen, Baby- und Kleinkindartikel

(Auszug aus dem Einzelhandelskonzept Seite 121 und 122)

Aus den vorgenannten Griinden werden folgende textliche Festsetzungen zur Steuerung des
Einzelhandels getroffen:

e Im gesamten Plangebiet sind selbsténdige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrele-
vantem Hauptsortiment nur bis 100 m? Verkaufsflache zuldssig.

» Im gesamten Plangebiet ist bei selbstindigen Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem und nicht-innenstadtrelevantem Hauptsortiment ein innenstadtrele-
vantes Randsortiment mit einer maximalen Verkaufsflaéche von 100 m? zuléssig.

11.1.2 Zulédssigkeit von Vergniigungsstitten

Vergnligungsstatten geman § 6 (2) Nr. 8 BauNVO (allgemein zuldssige Vergniigungsstatten
in den Uberwiegend gewerblich gepragten Bereichen der Mischgebiete) sowie Vergnu-
gungsstatten gemall § 6 (3) BauNVO (ausnahmsweise zuldssige Vergniigungsstatten au-
Rerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile der Mischgebiete) sind zukinftig ausge-
schlossen.

Vergnligungsstéatten, darunter in erster Linie Spielhallen, bergen ein hohes Potenzial an
stédtebaulichen Konflikten. Sie sind geeignet, Fehlentwicklungen einzuleiten und zu einem
Niveauverlust in der Umgebung zu fihren, die in der ndheren Umgebung durch einen hohen
Anteil an Wohnnutzung gepragt ist. Weiterhin erschweren oder verhindern sie die Ansiedlung
der gewlinschten Einzelhandelsbetriebe.

Ein weiterer Aspekt ist die beflirchtete Haufung von Spielhallen aufgrund der attraktiven La-
ge an der Verbindungsstralle zwischen Delmenhorst und Bremen. Zwei Spielhallen sind un-
mittelbar angrenzend an das Plangebiet bereits vorhanden. Einer weiteren Haufung von
Spielhallen soll mit dem Ausschluss von Spielhallen entgegengewirkt werden.
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Stattdessen soll die Ansiediung von Vergnigungsstatten und insbesondere von Spielhallen
an stadtebaulich vertragliche Standorte gelenkt werden zum Beispiel in Gebiete mit einer
geringeren Nahe zu Wohnnutzungen oder sonstigen sensiblen Nutzungen wie Schulen etc.
Dies ist bereits in der Form umgesetzt, dass in Delmenhorst bereits eine nennenswerte An-
zahl von kleineren Spielhallen verteilt im Stadtgebiet vorhanden ist. Eine weitere Grundlage
zur rdumlichen Lenkung der Ansiedlung insbesondere in die Kerngebiete stellt der 1990 be-
schlossene Vergnligungsstattengliederungsplan dar. Dort sind in ausgewiesenen Bereichen
Spielhallen vorhanden wie zum Beispiel im ehemaligen La Palma-Gebaude an der Ortstrafie
sowie in der Kaufpark-Passage. Weitere Flachen des Vergniigungsstattenplans sind noch
nicht umgesetzt.

Damit besteht fir die recht kleine Stadt Delmenhorst ein umfangreiches Angebot. Weitere
Flachen anzubieten wiirde die stadtebaulichen Entwicklungsmdglichkeiten der Stadt dauer-
haft beschneiden. Ein Trading-down-Effekt fiir weite Teile, nicht nur der Innenstadt, gilt es
zu verhindern. Diese Mdglichkeit ist It. Literatur und Rechtsprechung ein legitimes stadtebau-
liches Ziel.

Im Plangebiet werden durch den Ausschluss von Spielhallen negative stadtebauliche Aus-
wirkungen vermieden. Einem Attraktivitatsverlust wird entgegengewirkt. Die Grundstiicke
bleiben den Ubrigen im Mischgebiet Ublichen und vertraglicheren Nutzungen vorbehalten.

Die Bremer StralRe stellt zudem eine wichtige Verbindung zur Grundschule Iprump dar. Der
Planung kommt deshalb besondere Bedeutung im Hinblick auf den Schutz von Kindern und
Jugendlichen vor den Gefahren der Spielsucht zu. Der Kontakt zu Gliicksspieleinrichtungen
sowie dem zugehérigen Klientel ist besonders im Umfeld von Wohngebieten, was hier der
Fall ist, zu vermeiden.

Auf die sonstigen Auswirkungen und Folgen der Spielsucht wie Geldnot, Arbeitsplatzverlust,
Vereinsamung, Zusammenbrechen des sozialen Umfeldes mit Folgeproblemen in der Fami-
lie wie Co-Abhéngigkeiten, Depressionen u.m. wird ergdnzend hingewiesen. Studien bele-
gen, dass von Geldspielgeraten die h6chste Suchtgefahr ausgeht und dass allein in Nieder-
sachsen schatzungsweise 40.000 Menschen spielslichtig sind. In Delmenhorst wird von 400
Geldspielslichtigen ausgegangen mit steigender Tendenz.

Aus den vorgenannten Griinden wird folgende textliche Festsetzung getroffen:

e Im gesamten Plangebiet sind die Vergniigungsstatten gemafl § 6 (2) Nr. 8 sowie die
ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten gemél § 6 (3) BauNVO nicht zulés-

sig.

12 Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Durch das anstehende Planverfahren erfolgt keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes, da die Eingriffe bereits mit
dem Bebauungsplan Nr. 177 sowie der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 177 TA 1 zu-
lassig waren. Die bestehenden Festsetzungen werden lediglich durch textliche Festsetzun-
gen zum Ausschluss einzelner Nutzungsformen ergénzt. Eine Eingriffsregelung ist demnach
nicht erforderlich.

13 Belange des Verkehrs/Verkehrliche ErschlieBungl(")PNV
Belange des Verkehrs werden durch die anstehende textliche Plananderung nicht beriihrt.

14 Ver- und Entsorgung

Belange der Ver- und Entsorgung werden durch die anstehende textliche Plandnderung nicht
berthrt.
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15 Belange der Denkmalpflege

Bei dem Gebéude des ehemaligen Heidkruger Bahnhofs handelt es sich um ein Baudenkmal
gemal § 3 (2) NDSchG. Dies wurde als nachrichtliche Ubernahme in der Planzeichnung

vermerkt.

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a.:
TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbun-
gen und Steinkonzentrationen sein, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich gemeldet wer-
den. Ein entsprechender Hinweis wird im Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 6 BauGB nach-
richtlich Ubernommen.

16 Kampfmittel

Mit Schreiben vom 29.04.2011 teilt die Zentrale Polizeidirektion, Abteilung 5, Besondere
Dienste -~ Kampfmittelbeseitigungsdienst - mit, dass die Auswertung der alliierten Luftbilder
auf drei Teilflachen eine Bombardierung zeigt. Die Flachen sind in einem Plan des Kampfmit-
telrdumkatasters rot gekennzeichnet. Es ist davon auszugehen, dass auf den rot gekenn-
zeichneten Flachen noch Bombenblindganger vorhanden sein kdnnen, von denen eine Ge-
fahr ausgehen kann. Aus Sicherheitsgriinden werden Gefahrenerforschungsmafnahmen
(Oberflachen- und/oder Tiefensondierungen) empfohlen.

Da es sich um eine textliche Anderung eines Bebauungsplanes handelt und somit keine
zeichnerischen Festsetzungen oder Kennzeichnungen getroffen werden kénnen, wurde der
Plan des Kampfmittelbeseitigungsdienstes und ein entsprechender Hinweis in die Planzeich-
nung Ubernommen.

17 Umweltbericht

17.1 Einleitung

Auf der Grundlage von § 2 a BauGB ist bei jeglicher Anderung eines Bebauungsplans eine
Umweltpriifung 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
zusammen.

Die planaufstellende Gemeinde legt fir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und De-
taillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir 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 Abwéagung zu
bericksichtigen. Liegen Landschaftspldne oder sonstige Plane vor, sind deren Bestandsauf-
nahmen und Bewertungen in der Umweltpriifung heranzuziehen.

17.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der ﬁnderung des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 177 sowie der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 177 TA 1 werden die rechtskréftigen Bebauungspléne textlich geandert.
Die Anderung bezieht sich auf die Art der baulichen Nutzung. Es wird die Zuléssigkeit von
selbstdndigen Einzelhandelsbetrieben sowie die Zuldssigkeit von Vergnlgungsstatten gere-
gelt. Alle sonstigen und zeichnerischen Festsetzungen der bestehenden Bebauungspléne
bleiben bestehen.

Das Plangebiet umfasst bebaute und unbebaute Flachen mit einer GréRe von ca. 9,57 ha.
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17.1.2 Beriicksichtigung umweltbezogener Fachplanungen und —gesetze

Fir den Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 177 und der 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 177 TA 1 sowie weitere angrenzende Bebauungspléne liegen keine um-
weltbezogenen Fachplanungen vor.

17.2 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 bericksichtigen.

16.2.1 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut. Die Nutzungen entsprechen der Festsetzung eines
Mischgebietes wobei in Teilbereichen die Wohnnutzung und in anderen Bereichen die ge-
werbliche Nutzung Uberwiegt. Pragend fir das Gebiet ist im Ostlichen Bereich das Heidkrug-
Center, der ehemalige Bahnhof und ein Gastronomiebetrieb.

16.2.2 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Delmenhorst von 1998 stelit fir das Plangebiet keine
geschutzten oder schutzwiirdigen Teile von Natur und Landschaft dar.

15.2.3 Auswirkungen des Bebauungsplans

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 177 und 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
177 TA 1 wird die Art der zulassigen Betriebe gedndert. Es werden einzelne zuléssige Be-
triebstypen (bestimmte Einzelhandelsbetriebe und Vergniligungsstatten) zukunftig ausge-
schlossen. Dieser Ausschluss bewirkt keine zusétzlich Versiegelung, hdhere Gebdudehdhe
oder andere fir 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-

Uber dem bestehenden Planungsrecht.

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

15.2.4 Prognose iiber die Entwicklung

Eine Betrachtung der Prognose oder alternative Losungsméglichkeiten ist aufgrund der In-
halte der Plananderung nicht erforderlich. Die Nullvariantenpriifung ist nicht méglich, da das
Plangebiet bereits bebaut ist und somit der Bebauungsplan Nr. 177 mitsamt seiner Anderung
TA 1 als vollzogen betrachtet werden muss.

17.3 Zusammenfassung

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

18 Abwidgung der Belange gemaR § 1 Abs. 7 BauGB

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaft-
lichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwir-
dige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz sowie die stédtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
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Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind neben den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insbesondere die Ergebnisse eines von der Gemeinde be-
schlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes zu beriicksichtigen.

Die offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzu-
wéagen. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans treffen in der Regel 6ffentliche und private
Interessen aufeinander. Das 6ffentliche Interesse bei der anstehenden Planung besteht in
dem Ziel der Steuerung des Einzelhandels zur Sicherung oder Wiederherstellung ausgewo-
gener Einzelhandelsstrukturen und Sicherung der verbrauchernahen Versorgung innerhalb
der Stadt Delmenhorst sowie dem Ziel zum Ausschluss von Vergnigungsstatten zur Ver-
meidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen. Das private Interesse besteht ggf. in dem
Waunsch auf uneingeschrankte Nutzungsausiibung.

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

Die stadtebauliche Rechtfertigung zur Begrenzung der zuldssigen Einzelhandelstypen im
anstehenden Bebauungsplan ergibt sich aus dem Ziel der Starkung der Hauptgeschéftslage
der Innenstadt und der Sicherung und Entwicklung festgelegter Nahversorgungszentren. Die
Gemeinde kann mit dem Einzelhandeiskonzept aktiv auf die Anderung des stédtebaulichen
Status Quo hinwirken. Sie kann “zentrumsbildende" Nutzungsarten, die in der Innenstadt
bisher nicht oder nicht ausreichend vertreten sind, in anderen Teilen des Gemeindegebietes
ausschlieRen oder wie hier begrenzen, um eventuelle Neuansiedlungen dem Zentrum zuzu-
flhren und dessen Attraktivitat zu steigern bzw. zu erhaliten.

Vor diesem Hintergrund wurden Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Haupt- o-
der Nebensortiment auf eine vertragliche GroRe reduziert. Die allgemeine Zweckbestimmung
des Mischgebietes bleibt gewahrt. Die getroffene Festsetzung ist flr die stéddtebauliche Ord-
nung und Entwicklung erforderlich, zumal sie sich auf eine vorangegangene planerische
Konzeption der Gemeinde (Einzelhandelsentwicklungskonzept) stitzt. Diese Art von "Stad-
tebaupolitik" liegt im planerischen Ermessen der Gemeinde. Die Stadt Delmenhorst achtet
dabei auf konsequente Anwendung des Einzelhandelskonzeptes. Willkirliches abweichen-
des Handeln der Gemeinde wiirde dazu fiihren, dass Bebauungsplane einer gerichtlichen
Uberprifung nicht standhalten. Jede Einzelplanung wird deshalb auf die Vereinbarkeit mit
den Zielen des Einzelhandelskonzeptes gepriift und entwickelt.

In der Abwagung zwischen dem &ffentlichen Belang einer verbrauchernahen Versorgung
und der Schaffung sowie Erhaltung ausgewogener Einzelhandelsstrukturen - dargelegt durch
das Einzelhandelskonzept - und einem etwaigen privaten Interesse nach uneingeschrénkter
Nutzung und grundrechtlicher Baufreiheit wird dem 6ffentlichen Interesse der Vorzug gege-
ben. Die Grenzen der Planungshoheit zur Beschrankung der Baufreiheit wird durch die Re-
gelungen der BauNVO differenziert bestimmt u.a. die Gliederungsmaglichkeiten nach § 1 (5)
und (9) BauNVO. Die vorliegende Planung bewegt sich innerhalb der zuldssigen Schranken-
bestimmung des Eigentumsrecht. Die uneingeschrankte Nutzungsausibung hat ein geringe-
res Gewicht als das Aligemeinwohl und das allgemeine Interesse an ausgewogenen Einzel-
handelsstrukturen im Stadtgebiet.

Die konsequente Einhaltung des vom Rat beschlossenen Steuerungsinstruments ist zuldssig
und geboten. Andernfalls wiirden das Konzept "l6chrig" und an Glaubwiirdigkeit verlieren.
Gleichlautenden Wiinschen kdnnten keine nachvollziehbaren stadtebaulichen Griinde mehr
entgegengesetzt werden, wenn die Wirkung und die Ziele des Einzelhandelskonzeptes be-
reits "ins Leere laufen". Einer besonderen Betrachtung und Bewertung bedarf deshalb der
auflerhalb des festgelegten Nahversorgungszentrum befindliche Lebensmittelmarkt Bremer
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Stralle 276 ("Netto-Markt"). Das Ergebnis der individuellen drtlichen Bestandsaufnahme ist,
dass der Einzelhandelsbetrieb zur Sicherung der Grundversorgung unverzichtbar ist und das
bestehende Angebot des Nahversorgungszentrum trotz rdumlicher Trennung optimal er-
génzt. Darliber hinaus handelt es sich um eine seit 1996 genehmigte und ausgelbte Nut-
zung. Eine hinreichende Begrindung flir einen Eingriff in die ausgelibten privaten Nutzungs-
rechte kann weder aus dem Einzelhandelskonzept noch aus der értlichen Situation abgelei-
tet werden. Es handelt sich vielmehr um eine im Sinne des Einzelhandelskonzeptes vertrag-
liche Bestandssicherung mit geringfiigigen Entwicklungsméglichkeiten im Rahmen der
Mischgebietsfestsetzungen. Die Ziele des Einzelhandelskonzeptes sind nicht gefahrdet. Eine
Reduzierung auf den Bestandsschutz wire unverhiltnisméRig und stidtebaulich nicht be-
grundbar. Dem privaten Belang auf Fortflihrung der Nutzungsausiibung kénnen keine ge-
wichtigeren Griinde entgegengesetzt werden.

Weiterhin ist die Stadt bemtiht, die Ansiedlung von Vergniigungsstétten und hier speziell von
Spielhallen auf ein ertragliches Mal zu reduzieren und auf vertragliche Standorte zu lenken.
Unter Hinwies auf den Vergniigungsstattengliederungsplan von 1990 und den Umfang be-
stehender Spielhallen im Stadtgebiet und im Plangebiet lasst sich der Ausschluss rechtferti-
gen. Die bestehenden zwei Spielhallen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet bie-
ten ausreichend Moglichkeiten fir die in der Umgebung und noch dariiber hinaus ansassige
Bevolkerung auf Befriedigung dieser Art von Freizeitbeschéftigung. Die allgemeine Zunahme
von Spielhallen im Stadtgebiet und in der Regel hohe Mobilitdt der Nutzer rechtfertigen die
Tatsache, dass die bestehenden Betriebe zukiinftig iber den Bestandschutz hinaus keine
Entwicklungsmdglichkeiten haben.

19 Stiddtebauliche Daten
Das Plangebiet hat eine GréRe von 9,57 ha.

20 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss 25.08.2010
1. (")ffentlichkeitsbeteiligung vom 21.02. bis 11.03.2011
Auslegungsbeschluss 08.06.2011
Offentliche Auslegung vom 08.08. bis 09.09.2011
Satzungsbeschluss 13.12.0211

Delmenhorst, den 14.12.2011

Nyl M a—

Fachbereichsleiter F. Briinjes Fg(,{hdienstleiter Stadtplanung U. Ihm
/
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Zusammenfassende Erklirung gemiR § 10 Abs. 4 BauGB
zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 177 und 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 177 TA 1 "Ostlicher Sommerweg" fiir einen Bereich zwischen Bahnlinie und Bre-
mer StrafBe von Herbstweg bis einschlielich ehemaligen Bahnhof Heidkrug

Am 25.08.2010 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst die Aufstellung der 2.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 177 und 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 177 TA 1
"Ostlicher Sommerweg" fiir einen Bereich zwischen Bahnlinie und Bremer StraRe von
Herbstweg bis einschliellich ehemaligen Bahnhof Heidkrug beschlossen. Wesentliches Ziel
der Planénderung ist die Umsetzung des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes zur Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung. Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben soll im Sin-
ne des Einzelhandelskonzeptes dergestalt gesteuert werden, dass innenstadtrelevante
Haupt- und Nebensortimente auf eine maximale Verkaufsflache von jeweils 100 m? begrenzt
werden. Darliber hinaus sollten Vergnligungsstatten ausgeschlossen werden.

1. Berlicksichtiqgung der Umweltbelange

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 177 und 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
177 TA 1 "Ostlicher Sommerweg" hat keine Auswirkungen auf die Belange von Natur und
Landschaft. Die einzelnen Schutzgliter (Mensch, Natur und Landschaft, Boden, Wasser,
Klima, Luft) und ihre Wechselwirkungen untereinander werden durch die Bauleitplanung
nicht beeintréchtigt. Mit der Anderung der Bebauungsplane Nr. 177 und 177 TA 1 wurde nur
die Art der zuldssigen Nutzung im Plangebiet eingeschrankt:

Bislang waren im Plangebiet in den festgesetzten Mischgebieten Einzelhandelsbetriebe gem.
§ 6 (1) Nr. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) bis zur GroRflachigkeit zulassig. Zukdinftig
sind selbstandige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment nur noch
bis 100 m? Verkaufsfliche zuldssig. Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
innenstadtrelevantem Hauptsortiment darf das innenstadtrelevante Randsortiment ebenfalls
nur 100 m? Verkaufsflache haben.

Vergniigungsstétten gem. § 6 (2) Nr. 8 und § 6 (3) BauNVO sind unzuldssig.

Die Steuerung der Zulasssigkeit von Einzelhandelsbetrieben und der Ausschluss von
Vergntligungsstétten bleibt ohne Auswirkungen auf die Umwelt. In die 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 177 und 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 177 TA 1 "Ostlicher
Sommerweg" wurden daher keine MaRnahmen zum Schutz der Umwelt aufgenommen. Die
Fachgesetze gelten direkt. Die Uben/vachung erfolgt durch die Fachbehérden.

2. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die erste Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 (1) und 4 (1) BauGB fand in der Zeit vom
21.02. bis einschlieflich 11.03.2011 statt. Die Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 17.02.2011 aufgefordert, ihre Stellungnahme zum Vor-
entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 177 und 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 177 TA 1 bis zum 11.03.2011 vorzulegen.

Die Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) und 4 (2) BauGB wurde in der Zeit vom 08.08. bis
09.09.2011 durchgefiihrt. Die Behorden sowie Trager offentlicher Belange wurden hiervon
mit Schreiben vom 03.08.2011 unterrichtet mit der Aufforderung, ihre Stellungnahme bis zum
09.09.2011 vorzulegen.

Seitens der Offentiichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange wurden bei beiden Offentlich-
keitsbeteiligungen keine abwagungserheblichen Stellungnahmen abgegeben.
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3. Anderweitige Planméalichkeiten

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 177 und 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
177 TA 1 "Ostlicher Sommerweg" ist ein wichtiger Beitrag zur Steuerung des Einzelhandels
in der Stadt. Die Alternativen wiare ein Verzicht auf die Planung oder die Umsetzung nur an
anderer Stelle. Ein Verzicht wiirde die Einzelhandelsentwicklung negativ beeinflussen. Die
Anderung der _Bebauungspldne Nr. 177 und 177 TA 1 ist in Zusammenhang mit weiteren
gleichartigen Anderungsverfahren an anderen exponierte Standorten zur sehen. Nur so las-
sen sich die Ziele des Einzelhandelskonzeptes erreichen.

Delmenhorst, den 14.12.2011

Stadt Delmenhorst
Der Oberbirgermeister
Fachdienst Stadtplanung

£
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