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Stadt Delmenhorst Begrtindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Sudlich Nordenhamer Straie”

Teil 1: Begriindung

1. Planungsanlass und Planungsziele

Planungsanlass Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sit-
zung am 11.11.2008 den Anderungsbeschluss zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 161 "Sudlich Nordenhamer Strale" gefasst.
Das Plangebiet der 2. Anderung ist rd. 0,5 ha groR und liegt sudlich
der Nordenhamer Stralle zwischen der WendenstralRe und Franken-
stral3e. Das Gebiet ist gepragt durch eine Gewerbehalle, die als La-
gerhalle genutzt wird.

Anlass der Bebauungsplananderung ist die vermehrte Nachfrage von
Einzelhandelsbetrieben und Vergniigungsstatten nach Grundstiicken
in den Delmenhorster Gewerbegebieten. Aufgrund giinstigerer Bo-
denpreise in Gewerbegebieten gegeniiber Kerngebieten sowie auf-
grund ausreichender Flachen fUr Kraftfahrzeugstellplatze und einer
zumeist guten verkehrlichen Anbindung ist seit Ende der 1990er Jah-
re eine Entwicklung der Zunahme von Einzelhandelsbetrieben und
Vergnigungsstatten in Gewerbegebieten festzustellen. Einzelhan-
delsbetriebe sind gemafl Rechtsprechung bis zu einer GroRe von 800
m? Verkaufsflache in Gewerbegebieten zulédssig. Vergniigungsstatten
sind gemal § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise in Gewerbe-
gebieten zuldssig.

Problematisch an dieser Entwicklung ist, dass aufgrund der oben ge-
nannten Standortvorteile der Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebie-
ten Kauf-kraft aus den zentralen Versorgungsbereichen abgezogen
wird. Hierbei ist zu sehen, dass angesichts der besonderen betriebs-
wirtschaftlichen Ausgangslage, insbesondere im Lebensmitteleinzel-
handel, mit geringen Gewinnmargen schon UmsatzeinbufRen von we-
nigen Prozent zu fehlender Wirtschaftlichkeit und somit zu Ge-
schéaftsaufgaben und zu Gebaude-leerstanden in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen fiihren kdnnen. Das Fortschreiten einer solchen
planerisch ungesteuerten Entwicklung fiihrt daher zu einer Gefahr-
dung der wohnortnahen Verbraucherversorgung, wie sie die Stadt
Delmenhorst fir ihre Stadtteile anstrebt.

Da auch die Innenstadt Delmenhorst einen wichtigen Standort der
Lebensmittel- und somit der Nahversorgung darstellt, wiirde der Ver-
lust des bestehenden Nahversorgungsstandortes Innenstadt auch zu
einem Attraktivitatsverlust der Innenstadt fiihren, denn zwischen den
Lebensmittelgeschaften und den weiteren Geschaften und Gastro-
nomiebetriebe bestehen hier aufgrund des raumlichen Zusammen-
hangs wichtige Kopplungseffekte.

Neben der vermehrten Ansiedlung von Betrieben des Lebensmittel-
einzelhandels drangen auch weiterhin Fachmarkte in die Gewerbe-
gebiete. Auch sie suchen nach wie vor Standorte auerhalb der un-
mittelbaren Zentren und kénnen somit einen weiteren Bedeutungs-
verlust historisch gewachsener Zentren, wie die Delmenhorster In-
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Sudlich Nordenhamer Strake"

nenstadt eines ist, nach sich ziehen (vgl. Einzelhandelskonzept fiir
Delmenhorst, 2008, S. 7).

In Bezug auf Vergnugungsstéatten zeigt die Erfahrung, dass die Er-
richtung einer Vergnlgungsstatte die Ansiedlung weiterer Vergni-
gungsstéatten nach sich zieht, so dass diese in besonderer Weise zur
stadtebaulichen Pradgung und Entwicklung eines Baugebietes beitra-
gen konnen. In der Umgebung von Vergnigungsstatten ist durch so
genannte "trading-down-Effekte" eine abnehmende Attraktivitat fest-
zustellen, die zu Nutzungskonflikten flihren und stadtebaulichen
Spannungen auslosen kann. Dies betrifft insbesondere die an das
Plangebiet unmittelbar angrenzenden Wohngebiete der Strallen
Wendenstralle, Berner Stralle und Frankenstralle. Negative Auswir-
kungen auf das rd. 500 m weiter sudlich liegende Sanierungsgebiet
"Wollpark" kénnen ebenfalls nicht ausgeschlossen werden und wiir-
den den Sanierungszielen entgegenwirken.

Zur Steuerung der Ansiedlung von Vergniigungsstatten hat die Stadt
Delmenhorst im Jahr1990 einen Vergnugungsstattengliederungsplan
aufgestellt. Dieser bezieht sich jedoch nur auf die Kerngebiete der In-
nenstadt, so dass eine planerisch ungesteuerte Ansiedlung von Ver-
gnugungsstatten in den Gewerbegebieten der Stadt weiterhin moglich
ist.

Vergnigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe sind besonders er-
tragsstarke gewerbliche Nutzungen, denn sie sind in der Lage, auf
geringer Nutzflache hohe Umsatze zu erzielen. Das bedeutet, dass
sie in Gewerbegebieten auf gleicher Flache deutlich héhere Renditen
erwirtschaften als andere Gewerbebetriebe. So kann die Zunahme
von Vergnugungsstatten und Einzelhandelsbetrieben in den Gewer-
begebieten zu héheren Grundstiickspreisen und Pachtzahlungen fiih-
ren. Betriebe mit geringerer Flachenproduktivitat, wie z.B. Hand-
werksbetriebe oder produzierende Gewerbebetriebe, werden dadurch
aus den Gewerbegebieten verdréangt.

Dem Aspekt der Verdrangung von produzierenden und artverwandten
Gewerbebetrieben kommt vor dem Hintergrund eines knappen Ge-
werbeflachenangebotes in Delmenhorst eine besondere Bedeutung
zu. In Delmenhorst stehen nur noch rd. 14,4 ha freie stadtischer Ge-
werbeflachen zur Verfigung (vgl. "www.komsis.de" Standort Stadt
Delmenhorst; 25. Marz 2009). Nach Inanspruchnahme dieser Fla-
chen besteht nur noch die Méglichkeit, durch kleinere Arrondierungen
neue Gewerbefldchen bereit zu stellen, so dass Betriebsansiedlun-
gen bzw. die Erweiterung bestehender Betriebe kunftig voraussicht-
lich nur noch im Rahmen des Gewerbeflachenbestandes erfolgen
konnen. Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und Vergni-
gungsstatten in Gewerbegebieten soll daher auch dazu beitragen, die
verbleibenden Gewerbeflachen und -immobilien fir produzierende
und artverwandte Gewerbebetriebe vorzuhalten. Fir die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben sieht das Einzelhandelskonzept der Stadt
Delmenhorst andere Standorte als Gewerbegebiete in stadtebaulich
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Sidlich Nordenhamer Strae”

nicht integrierten Lagen vor. Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten
soll sich auf ausgewahlte Bereiche der Delmenhorster Kerngebiete
beschranken.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in gewerblichen Bauge-
bieten leitet sich aus dem Beschluss des Rates der Stadt Delmen-
horst vom 28. Februar 2008 zur Umsetzung des Einzelhandelskon-
zeptes fur Delmenhorst ab (vgl. Kap. 3 "Einzelhandelskonzept").
Demnach soll das Einzelhandelskonzept durch Anderung der Bebau-
ungspléne umgesetzt werden, die einen potenziellen Standort fiir
Einzelhandelsbetriebe und Vergniigungsstatten darstellen. Da nicht
alle Gewerbestandorte von Einzelhandelsbetrieben gleichermalien
nachgefragt werden und auch nicht in allen Bebauungsplanen mit
Gewerbe- und Mischgebietsfestsetzungen Einzelhandel zulassig ist,
hat die Verwaltung der Stadt Delmenhorst die rechtskraftigen Bebau-
ungsplane hinsichtlich des Anderungsbedarfs gepriift und eine Priori-
tatenliste entwickelt. Die Prifung hat ergeben, dass das Plangebiet
des Bebauungsplanes Nr. 161 "Sidlich Nordenhamer Strale" auf-
grund seiner Bebauungsstruktur mit einer Gewerbehalle, ausreichend
Flachen fiir Stellplatze und der guten verkehrlichen Anbindung poten-
ziell fur die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben und auch Vergnii-
gungsstatten als Nachfolgenutzungen geeignet ist und dementspre-
chend Handlungsbedarf besteht.

Planungsziele Aus den vorgenannten Griinden beabsichtigt die Stadt Delmenhorst
im Plangebiet den Ausschluss von Einzelhandelsentwicklung und
Vergntgungsstatten. Ziel der Planung ist somit im Sinne von § 1 Abs.
6 Nr. 4 BauGB die Sicherung der zentralen stadtischen Versorgungs-
bereiche sowie die Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt durch
die gezielte Ansiedlung von Laden und Geschaften mit zentrenrele-
vanten Sortimenten. Im Zusammenwirken mit anderen zentrenrele-
vanten Nutzungen sollen Angebotsvielfalt, Attraktivitat und Funktions-
fahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche gesichert und die
verbrauchernahe Versorgungsstruktur erhalten und weiterentwickelt
werden. Ziel der Planung ist damit auch gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 8
Buchstabe a) BauGB die Starkung der Belange der Wirtschaft und ih-
rer mittelsténdischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung.

Mit der Neufassung der BauNVO vom 23.01.1990 hat der Bundes-
verordnungsgeber Vergniigungsstatten ab einer GroRe von 100 m?
Nutzflache vorrangig den Kerngebieten nach § 7 BauNVO zugewie-
sen und erst nachrangig und als Ausnahme in Gewerbegebieten fir
moglich erachtet. Dieser Zielbestimmung folgt die Stadt Delmenhorst,
wenn sie in den Gewerbegebieten Vergnigungsstatten ausschlieft
und gemal Vergnigungsstattengliederungsplan ihnen Standorte in
den Kerngebieten zuweist.

Eine weitere Zielsetzung der Planung ist, den Flachenverbrauch
durch Einzelhandel und Vergnlgungsstatten in den Delmenhorster
Gewerbegebieten zu begrenzen und somit gewerbliche Bauflachen
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Siidlich Nordenhamer StraRe"

fur das produzierende und artverwandte Gewerbe vorzuhalten. Um
diese Betriebe jedoch durch die Bebauungsplananderung in ihrer
Entwicklung nicht zu schwachen, sollen diese weiterhin im Rahmen
des Werksverkaufs die Mdglichkeit haben, auf einer dem Betrieb un-
tergeordneten Flache selbst hergestellte oder weiterverarbeitete Pro-
dukte zu verkaufen.

2. Lage und Anbindung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt etwa in rd. 2 km Entfernung norddstlich zur In-
nenstadt und zum Hauptbahnhof Delmenhorst. Uber die Nordenha-
mer und Syker Strafle erreicht man in rd. 5 km Entfernung die Auto-
bahn BAB 28 in Richtung Oldenburg bzw. die Bundesstralke B 75 in
Richtung Bremen.

Abgrenzung des Gel- Das Gebiet der Plandnderung wird wie folgt begrenzt:

tungsbereichs = im Norden durch die Nordenhamer Strafie
* im Osten durch die Frankenstralie;
= im Suden durch die nord-/norddstlichen Grundstiicksgrenzen der
Wohnbebauung zwischen der Wendenstralle und der Frankenstra-
e (Flurstlicke 679/14, 182/21, 178/22, 178/23 und 178/16)
* im Westen durch die Wendenstralle
(vgl. auch zeichnerische Abgrenzung auf dem Deckblatt)

3. Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan Der Flachennutzungsplan stellt fur das Plangebiet gemischte Baufla-
(FNP) Stadt Delmenhorst chen dar, so dass die Plananderung aus dem FNP entwickelt ist.

Bebauungsplan Nr. 149 Der Bebauungsplan 161 "Sidliche Nordenhamer Strafie" setzt in sei-
ner Urfassung fir den Bereich der Anderung ein Mischgebiet geman
§ 8 BauNVO 1977 fest, in dem das Wohnen ausgeschlossen ist.

BauNVO 1990 Fur die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 161 "Siidliche Norden-
hamer Stral3e" gilt die Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1990.

Einzelhandelskonzept Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 28.02.2008
das Einzelhandelskonzept fir Delmenhorst beschlossen. Im Sinne
des Planungsgrundsatzes des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB stellt es ein
von der Stadtgemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept dar, welches bei der Aufstellung von Bauleitplanen ins-
besondere zu berlcksichtigen ist.

Es enthalt eine Analyse der Angebotssituation des Delmenhorster
Einzelhandels sowie eine Beschreibung und Darstellung der zentra-
len Versorgungsbereiche der Stadt. Zudem trifft es Aussagen Uber
die Entwicklungsmdglichkeiten der Stadt im Hinblick auf weitere Ein-
zelhandelsansiedlungen sowie Uber eine zukiinftige Zentrenstruktur.

Das Einzelhandelskonzept dient der Stadt vor allem bei der bauleit-
planerischen Steuerung des Einzelhandels als Bewertungsgrundlage
bzw. als Entscheidungs- und Begriindungshilfe.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Siidlich Nordenhamer StraRe"

4, Bestand

4.1. Gebaudebestand

Das Gebiet ist bebaut mit einer Gewerbehalle fur Lagerzwecke be-
baut.

4.2. Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist weitestgehend versiegelt. Entlang der vier Grund-
stlicksgrenzen bestehen einzelne Gehdlze zur Eingrinung des
Grundstiicks.

5. ErschlieBung

Das Plangebiet wird Gber die Nordenhamer Stralle und die Wenden-
strale erschlossen.

6. Inhalte der Bebauungsplananderung

6.1. Art der baulichen Nutzung

Das Konzept der Plananderung sieht den Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben und Vergnigungsstatten innerhalb des Gebietes vor.

Sicherung und Entwick-  Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 sind in Zukunft im Geltungsbe-

lung der zentralen Ver-  reich der Plananderung Einzelhandelsbetriebe nicht mehr zulassig.

sorgungsbereiche Rechtsgrundlage dieser Feinsteuerung der im Plangebiet zuldssigen
Nutzungen ist § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 5 u. 9 BauNVO. Des
Weiteren sind gemaf der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 im Geltungs-
bereich der Plandnderung zukinftig Vergnlgungsstatten nicht mehr
zulassig. Rechtsgrundlage ist § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 6
BauNVO.

Der Ausschluss des Einzelhandels begrindet sich darin, dass die
Stadt Delmenhorst ihren zentralen Versorgungsbereich "Hauptge-
schaftsbereich" in der Innenstadt erhalten und in der Entwicklung
starken will. Durch branchenspezifische Entwicklungen soll die In-
nenstadt zudem an Attraktivitdt hinzugewinnen. Mit dem Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben sollen auch die im Einzelhandelskonzept
fir Delmenhorst benannten Nahversorgungsbereiche vor dem Hin-
tergrund einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung im Del-
menhorster Stadtgebiet gesichert werden.

Die Festsetzung Nr. 1.1 wirkt auch einem Flachenverbrauch gewerb-
licher Bauflachen durch Einzelhandelsgeschafte entgegen, fiir die in
der Stadt andere Standorte bestimmt worden sind (vgl. Einzelhan-
delskonzept fir Delmenhorst; Kap. 7.4 "Entwicklungsbereiche", S.
105).

Ausnahme Kfz-Handel Die Festsetzung Nr. 1.1 zum Ausschluss von Einzelhandel enthalt ei-
ne Ausnahmeregelung fir Einzelhandelsbetriebe, deren Ansiedlung
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Stadt Delmenhorst Begrundung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Siidlich Nordenhamer Strafe"

im Plangebiet die Ziele und Grundséatze der in Delmenhorst ange-
strebten Einzelhandelsentwicklung nicht infrage stellt. So kdnnen
ausnahmsweise Betriebe des Kraftfahrzeug-, Wohnwagen- und
Bootshandels mit entsprechendem Zubehérhandel im Plangebiet zu-
gelassen werden.

Die Ausnahmeregelung bezieht sich auf Einzelhandelsbetriebe einer
begrenzten Sortimentskategorie fir die, wegen ihrer speziellen
Standortanforderungen, stadtebaulich integrierte Lagen in der Regel
nicht geeignet sind. Aufgrund dieser besonderen nicht-
zentrenrelevanten Sortimentskategorien wirkt sich eine Ansiedlung
dieser Betriebe im Gewerbegebiet "Ostlich der Elsflether StraRe"
nicht nachteilig auf den Hauptgeschaftsbereich Innenstadt sowie auf
den Einzelhandel in den weiteren stadtebaulichen integrierten Lagen
aus. lhre Ansiedlung hat auch keine negativen Auswirkungen auf die
im Einzelhandelskonzept beschriebenen Sonderstandorte "Reiners-
weg" und "Seestralle”, auch wenn diese als Vorrangstandorte fur
Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vorgesehen
sind. Eine Standortkonkurrenz wird aufgrund des schmalen und be-
grenzten Kernsortiments mit Kraftfahrzeugen, Wohnwagen und Boo-
ten nicht begriindet.

Die Zulassigkeit der Einzelhandelsbetriebe als Ausnahme erfolgt vor
dem Hintergrund der Zielsetzung der Planung, das Plangebiet vor-
nehmlich den produzierenden und artverwandten Gewerbebetrieben
vorzuhalten. Die Ansiedlung der ausnahmsweise zuldssigen Han-
delsbetriebe im bereits bebauten Gewerbegebiet "Ostlich der Elsflet-
her Stralle" kann sinnvoll sein, wenn es z.B. um die Nachnutzung
leerstehender Gebaude oder brachliegender Betriebsgrundstiicke
oder auch um die Nutzung von stadtebaulichen Nischen geht. Die
Folgenutzung brachliegender Immobilien ist sinnvoll, um Vertdungs-
tendenzen durch Leerstand entgegenzuwirken. Sie kann erfolgen,
wenn erkennbar ist, dass das Gebiet von produzierenden oder art-
verwandten Gewerbebetrieben nicht mehr nachgefragt oder deren
Ansprichen nicht mehr gerecht wird. Die Ausnahmeregelung dient
daher auch einer nachhaltigen Stadtentwicklung gemaf der Leitlinie
des § 1 Abs. 5 BauGB, wenn durch die Ansiedlung von Betrieben des
Kraftfahrzeug-, Wohnwagen und Bootshandels die Inanspruchnahme
bisher unbebauter Freiraume vermieden werden kann.

Ausnahme Internet-und = Von der Festsetzung zum Ausschluss von Einzelhandel sind eben-
Versandhandel falls Betriebe des Internet- und Versandhandels ausgenommen, so-
fern sie Uber keine Verkaufsstatte verfligen. Da die stadtebaulichen
Leitziele des Einzelhandelskonzeptes die Sicherung und Entwicklung
funktionsfahiger und lebendiger zentraler Versorgungsbereiche sowie
eine wohnortnahe Grundversorgung sind, ist die Lage eines Internet-
oder Versandhandelsbetrieb in diesem Zusammenhang nicht von
Bedeutung. Daher beschéftigt sich das Einzelhandelskonzept der
Stadt auch nicht mit dem Betriebstyp des Internet- und Versandhan-
dels, auch wenn dieser — aufgrund des Verkaufs von Waren an End-
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Siidlich Nordenhamer Strake"

verbraucher — als selbststéndiger Einzelhande! zu qualifizieren ist.

Eine Ansiedlung von Betrieben des Internet- und Versandhandels
wirkt sich nicht nachteilig auf die Einzelhandels- und Zentrenstruktur
der Stadt Delmenhorst aus und ist somit im Plangebiet zuldssig.

Ziele und Grundsatze Der Ausschluss von Einzelhandel in den Gewerbegebieten leitet sich

der Raumordnung auch aus den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung und Lan-
desplanung ab. So enthalt das niederséchsische Landesraumord-
nungsprogramm 2008 (LROP 2008) Aussagen zur zentral6rtlichen
Gliederung und zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels.

Gemaf dem Integrationsgebot (LROP 2008, Kap. 2.3 03, Satze 6,7)
sind EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten nur an stadtebaulich integrierten Standorten zulassig. (Als Einzel-
handelsgro3projekte gilt auch die Agglomeration mehrerer Einzel-
handelsbetriebe unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit von
1.200 m? Geschossflache.) Entsprechend dem Beeintrachtigungsver-
bot (LROP 2008, Kap. 2.3 03, Satz 19) durfen ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen durch neue Einzelhandelsgroprojekte nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden.

Werksverkauf Die Festsetzung Nr. 1.2 enthalt eine Regelung zum Werksverkauf. So
sind innerhalb des Geltungsbereichs der Bebauungsplaninderung
Verkaufsstétten fur Eigenproduktionen eines im Plangebiet ansassi-
gen Betriebes des Handwerkes oder des produzierenden oder verar-
beitenden Gewerbes als untergeordnete Nebenbetriebe zuléssig.
Diese Verkaufsstatten missen im unmittelbaren raumlichen und funk-
tionalen Zusammenhang mit dem jeweiligen Handwerks- oder Ge-
werbebetrieb stehen. Die Verkaufsstatte muss dem eigentlichen Be-
trieb rdumlich angegliedert und als dessen Bestandteil erkennbar
sein; die Verkaufsflache muss der Betriebsflache des produzierenden
Handwerks- oder Gewerbebetriebes untergeordnet sein.

Die Festsetzung zum Werks- bzw. Annex-Verkauf von Handwerks-
und Gewerbebetrieben ermdglicht es den Betrieben, auf einem klei-
nen Teil ihrer Betriebsflache eigene Produkte zu verkaufen. Diese
Regelung dient der Vermeidung unbeabsichtigter Harten, wenn
Handwerks- oder Gewerbebetriebe unter Beriicksichtigung wirtschaft-
licher Belange darauf angewiesen sind, eigene Produkte am Ort der
Produktions- bzw. Betriebsstelle anbieten und vermarkten zu mus-
sen. Voraussetzung beim Werksverkauf ist, dass Produkte in einem
funktionalen oder raumlichen Bezug zu dem Betrieb stehen, sie mis-
sen also auf dem Baugrundstick hergestellt oder weiterverarbeitet
worden sein. Mit der Begrenzung der Verkaufsflache des Werksver-
kaufs durch die Unterordnung der Werksverkaufsflache unter die Ge-
samtbetriebsflache soll verhindert werden, dass sich der "Annex-
Handel" zu einem eigenstandigen Einzelhandel von stadtebaulichem
Gewicht entwickeln kann.

Ausschluss Vergnu- Der Ausschluss der Vergniigungsstatten begriindet sich darin, dass
gungsstatten die Stadt Delmenhorst einen Attraktivitatsverlust des Plangebietes
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Siidlich Nordenhamer Strafe"

und seiner Umgebung verhindern will. Zu der naheren Umgebung
zahlt die Wohnbebauung entlang der Wendenstrale, FrankenstraRe
und Berner StralRe. Da Vergnigungsstaten Offnungszeiten von bis zu
22.00 Uhr haben, kann der motorisierte Publikumsverkehr insbeson-
dere in den Abend- und Nachtstunden zu Larmimmissionen in den
Wohngebieten und somit zu Nutzungskonflikten und stadtebaulichen
Spannungen fihren. Zur der weiteren Umgebung des Plangebietes
zahlt das Sanierungsgebiet "Wollepark". Mit dem Ausschluss von
Vergnigungsstéatten im Plangebiet will die Stadt auch "trading-down-
Effekte” in dem Sanierungsgebiet verhindern.

Eine Ansiedlung von Betrieben des Internet- und Versandhandels
wirkt sich nicht nachteilig auf die Einzelhandels- und Zentrenstruktur
der Stadt Delmenhorst aus und kann somit im Plangebiet ausnahms-
weise zugelassen werden.

7. Immissionen

Mit dem Ausschluss von Einzelhandel als Unterart der im Plangebiet
zulassigen Nutzungen sowie von Vergnligungsstatten sind keine zu-
satzlichen Immissionen im Plangebiet und in der Umgebung zu er-
warten. Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass das Plangebiet wei-
testgehend bebaut ist.
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Siidlich Nordenhamer StraRe"
Teil 2: Umweltbericht

8. Einleitung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt Del-
menhorst im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
und unter Berlcksichtigung der Ergebnisse des stadtischen Einzel-
handelskonzeptes eine Steuerung der zukiinftigen Einzelhandelsent-
wicklung sowie den Ausschluss von Vergnugungsstatten in dem ge-
werblich gepragten Mischgebiet.

Far die Belange des Umweltschutzes ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 und §
2a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Vorschriften des
BauGB Uber die Aufstellung von Bauleitplanen gelten nach § 1 Abs. 8
BauGB ebenso fiir die Anderungen von Bauleitplanen. Die Inhalte der
zu prifenden Umweltbelange sind in der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB festgelegt und werden nachfolgend — entsprechend des
aktuellen Informationsstandes — dargestellt. Sie umfassen folgende
Themen:

1. Einleitung mit folgenden Angaben
a) Kurzdarstellung Inhalte und Ziele des Bauleitplanes
b) Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

2. Beschreibung u. Bewertung d. Umweltauswirkungen, mit An-
gaben der

a) Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung

¢) Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

d) In Betracht kommende anderweitige Planungsmdoglichkeiten

3. Zusitzliche Angaben

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

b) Beschreibung der geplanten Uberwachungsmafnahmen (Monito-
ring)

c) allgemein verstandliche Zusammenfassung

Bei der Anderung von Bebauungsplanen beschrankt sich die Pflicht

zur Umweltpriifung auf jene Umweltbelange, die durch die Anderung

betroffen sein kénnen. Umweltauswirkungen der bisherigen Planung,

die nicht durch die Anderung betroffen sind, miissen dagegen nicht

einer Umweltprufung unterworfen werden.

Dies begriindet sich im Wesentlichen mit § 244 Abs. 1 BauGB, nach-
dem Bauleitplane, die vor dem 20.07.2004 in Kraft gesetzt wurden,
nicht einer Umweltprifung unterliegen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden da-

zu aufgefordert, Angaben zum erforderlichen Umfang und Detaillie-
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Sudlich Nordenhamer Strafe”

rungsgrad der Umweltprifung zu machen. Die Umweltinformationen
sind in die Umweltpriifung eingeflossen.

8.1. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt norddstlich der Innenstadt Delmenhorsts. Im
Sudwesten des Geltungsbereichs der Plananderung grenzen Wohn-
hauser an. Nordlich verlauft die Nordenhamer Stralle. Das Gebiet
liegt dem Gewerbegebiet "Elsflether StralRe" gegeniber.

Mit der Bebauungsplanédnderung sind zukunftig Einzelhandelsbetrie-
be und Vergnlgungsstatten im Geltungsbereich der PlanZnderung
nicht mehr zulédssig. Ausnahmsweise kénnen Betriebe des Kraftfahr-
zeug-, Wohnwagen und Bootshandels mit Zubehérhandel sowie auch
Internet- und Versandhandelsbetriebe zugelassen werden. Der Ver-
kauf selbst hergestellter Produkte der Handwerks- und Gewerbebe-
triebe (Werksverkauf) ist jedoch zulassig (vgl. Textliche Festsetzung
Nr. 1.2).

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst rd. 0,5 ha.
Diese sind ausschlieBlich gewerblich genutzt.

8.2. Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Bertlicksichtigung

Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege sind gemaf
§ 1a BauGB unter Berlicksichtigung der Eingriffsregelung geméaR § 8
bzw. 8a Bundesnaturschutzgesetz in die planerische Abwagung ein-
zubeziehen.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Natur- oder Landschafts-
schutzgebietes. Es sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope inner-
halb des Plangebietes bekannt. Das Plangebiet befindet sich nicht in
einem EU-Vogelschutzgebiet oder Schutzgebiet der FFH-Richtlinie.

Fur das Plangebiet stellt der Flachennutzungsplan der "Mischbaufla-
che" dar. Der Ursprungsplan des Bebauungsplanes Nr. 161 setzt fir
das Plangebiet ein Mischgebiet nach § 8 BauNVO i.d.F. von 1977
fest.

9. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen

9.1. Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes
und der Umweltmerkmale

Die Beschreibung der Umwelt stellt den Zustand zum Zeitpunkt des
Vorentwurfs der 2. Bebauungsplananderung dar. Das raumliche Un-
tersuchungsgebiet umfasst entsprechend den Geltungsbereich der 2.
Bebauungsplananderung mit naherer Umgebung. Die Planung fiihrt
grundsatzlich zu keinen Beeintrachtigungen landschaftstypischer Fla-
chen und Elemente sowie des Naturhaushaltes im Plangebiet.
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Begrindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Sudlich Nordenhamer StraRe"

Far den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten
Planung wohnumfeldbezogene Faktoren wie die Wohnfunktion als
auch Aspekte des Larm- und Luftschutzes von Bedeutung. Bei der
Beurteilung der Auswirkungen der Planung ist zu berilcksichtigen,
dass das Plangebiet bereits gewerblich genutzt und durch eine bauli-
che Anlage gepragt wird.

Da die Bebauungsplananderung keine neuen Baurechte einrdumt
und das Plangebiet mit einer Gewerbehalle bebaut ist, sind durch den
zukunftigen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und Vergni-
gungsstatten im Plangebiet keine weiteren Beeintrachtigung fur die
Menschen im Plangebiet und seiner Umgebung zu erwarten.

Im Plangebiet befinden sich neben den baulichen Anlagen befestigte
Flachen und Gehdlzpflanzungen entlang der Grundstlicksgrenze. Die
vorgenannte Vegetation ldsst im Plangebiet keine seltenen und
streng geschutzte Tierarten vermuten.

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keinen Einfluss auf die In-
anspruchnahme und Gestaltung der Freiflachen und ihrer Vegetation.
Streng geschiitzte Arten und Pflanzenarten der Roten Liste (Garve
2004) sind im Geltungsbereich der Bebauungsplaninderung bisher
nicht bekannt. Die Planung stellt keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere dar.

Der Boden im Plangebiet ist durch die gewerbliche Nutzung bereits
stark Uberformt und im Nahbereich zu den baulichen Anlagen mit
Pflastersteinen verdichtet worden.

Durch die bisherige Nutzung ist das Schutzgut Boden bereits erheb-
lich beeintrachtigt worden. Da die Plananderung keine neuen Bau-
rechte einrdumt, sind mit der Plandnderung keine neuen Beeintrach-
tigungen des Bodens und seiner Funktionen verbunden.

Beim Schutzgut Wasser werden die Bereiche Grundwasser und O-
berflachenwasser unterschieden. Der Grundwasserhaushalt ist be-
reits durch die Uberbauung des Plangebietes und die Versiegelung
von Hofflachen nachhaltig beeintrachtigt.

Durch die bisherige gewerbliche Nutzung ist das Schutzgut Wasser
bereits beeintrachtigt worden. Da die Planinderung keine neuen Bau-
rechte einrdumt und keine neuen Baugebiete ausweist, sind mit der
Plananderung keine neuen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Wasser und seiner Funktionen verbunden.

Der Ausschuss von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet als Unter-
art der bisher im Plangebiet zuldssigen gewerblichen Nutzungen er-
maoglicht weiterhin die Ansiedlung gewerblicher Betriebe, die Schad-
stoffemissionen erzeugen kénnen. Die Plananderung hat hierauf kei-
nen Einfluss.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und Vergniigungsstatten
im Plangebiet hat keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Luft und Klima.
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Sudlich Nordenhamer Strake"

Die Plananderung bezieht sich auf ein Gebiet, das bereits durch eine
Gewerbehalle baulich Giberformt ist.

Die Planung fuhrt aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb be-
reits bebauter Bereiche zu keinen weiteren Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes.

Das Plangebiet liegt stdlich des Gewerbegebietes "Elsflether Strale"
und nordlich der Wohnbebauung Frankenstrafte/Wendenstralle. Be-
sondere zu beachtende Kultur- und sonstige Sachguter sind im Gel-
tungsbereich der Planédnderung nicht bekannt.

Die Planung fihrt zu keinen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
"Kultur- und sonstige Sachgiter".

Mit der Plananderung werden keine neuen Baurechte eingerdumt. Es
finden lediglich der Ausschluss einer Unterart der bisher zuléssigen
gewerblichen Nutzungen sowie der Ausschluss von Vergnigungs-
statten statt. Negative Auswirkungen fur den Gesamtraum sowie
Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes sind
daher nicht zu erwarten.

Mit der Plananderung werden keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen verursacht. Bei der zusammenfassenden Bewertung der Um-
weltauswirkungen ist zu bertcksichtigen, dass die Anderung eine
Planung im Bestand betrifft und keine neuen Baurechte einrdumt. Die
Einschrankung der gewerblichen Nutzungen flihrt zu keinen negati-
ven Umweltauswirkungen.

9.2. Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Mit der Realisierung der Bebauungsplananderung sind keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Ohne die Plan&nderung gilt der bestehende Bebauungsplan fort. Es
ware jedoch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und Vergnii-
gungsstatten zulassig. Eine solche Entwicklung wiirde sich nachteilig
auf die Innenstadt Delmenhorst und die Nahversorgungsbereiche
auswirken (vgl. Begriindung Bebauungsplananderung).
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Begrundung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Stdlich Nordenhamer Stralte"

9.3. Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
bei der Aufstellung der Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1
Abs. 7 zu berlcksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB die
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu beurteilen und Aus-
sagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwi-
ckeln. Da die Bebauungsplananderung keine neuen Baurechte ein-
rdumt sind keine AusgleichsmafRnahmen erforderlich.

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben
sich hinsichtlich der umweltbezogenen Zielvorstellungen keine neuen
Anforderungen an die Schutzgter. Der Planungsgrundsatz des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden gilt auch fir diese Planande-
rung.

9.4. Anderweitige Planungsméglichkeiten

Eine Alternative zur Bebauungsplananderung besteht nicht, da die
Stadt Delmenhorst sich die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
mit einer Starkung und Attraktivierung der zentralen Versorgungsbe-
reiche zum Ziel gesetzt hat. Hierfir ist die Uberplanung der gewerb-
lich geprégten Mischgebiete notwendig.

10. Zusaétzliche Angaben

Die Umweltprifung wurde auf Grundlage einer Ortsbegehung sowie
auf Grundlage der Begriindung zur Bebauungsplananderung erstellt.

Eine Uberwachung erheblicher unvorhergesehener nachteiliger Um-
weltauswirkungen infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen
fachgesetziicher Verpflichtungen zur Umweltiberwachung nach
Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, L&rm),
Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umwelt-
beobachtung) sowie gegebenenfalls weiterer Regelungen.
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Siidlich Nordenhamer StraRe"

11. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Sudlich Nordenha-
mer Stral3e" ist zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung und zum
Ausschluss von Vergnigungsstatten in den gewerblich gepragten
Teilen der Mischgebiete der Stadt Delmenhorst notwendig. Ohne die
Plananderung kénnten sich Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet an-
siedeln, die sich nachteilig auf die Zentren- und Versorgungstruktur
der Stadt Delmenhorst auswirken kénnen.

Ohne die Plananderung kénnten sich auch Vergnugungsstatten an-
siedeln, die "trading-down-Effekte" und stadtebauliche Spannungen
im Plangebiet und in seinem Umfeld auslésen kénnten. Da das Plan-
gebiet bereits gewerblich genutzt wird und Baurechte bestehen, stellt
die Planénderung eine Bestandsplanung dar, durch die keine erhebli-
chen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Teil 3: Planverfahren

12. Rechtsgrundlagen

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Art. 4
ErbschaftssteuerreformG v. 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018).

Es ist die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geéandert durch
den Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466) anzuwenden.

Es ist die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV
90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) anzuwenden.

13. Quellen

Stadt Delmenhorst: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Delmenhorst,
beschlossen durch den Stadtrat am 28.02.2008

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2008
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Stadt Deimenhorst Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Sudlich Nordenhamer Straie"

14. Ablauf des Planverfahrens

11.11.2008 Anderungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.161
"Sudlich Nordenhamer Straflte"

22.06. - 10.07.2009 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und friinzeitige Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

13.01.2010 Ortsiibliche Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung

25.01. - 25.02.2010 Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange.

11.05.2010 Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

Delmenhorst, den ,(éy% ;26,(@
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) Zusammenfassende Erkldarung gemiB § 6 Abs. 5 BauGB zur
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Siidlich Nordenhamer StraBe"

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 11.11.2008 den An-
derungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 161 "Sudlich Nordenhamer StraBe"
gefasst. Das Plangebiet der 2. Anderung ist rd. 0,5 ha groB und liegt siidlich der Nordenhamer
StraBe zwischen der WendenstraBe und FrankenstraBe. Das Gebiet ist gepragt durch eine Ge-
werbehalle, die als Lagerhalle genutzt wird.

Ziel der Planung ist im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB die Sicherung der zentralen stidtischen
Versorgungsbereiche sowie die Steigerung der Attraktivitdt der Innenstadt durch die gezielte
Ansiedlung von Laden und Geschéften mit zentrenrelevanten Sortimenten. Im Zusammenwirken
mit anderen zentrenrelevanten Nutzungen sollen Angebotsvielfalt, Attraktivitat und Funktionsfa-
higkeit der zentralen Versorgungsbereiche gesichert und die verbrauchernahe Versorgungsstruk-
tur erhalten und weiterentwickelt werden.

Ziel der Planung ist damit auch gemé&B § 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe a) BauGB die Starkung der
Belange der Wirtschaft und ihrer mittelstédndischen Struktur im Interesse einer verbraucherna-
hen Versorgung.

Eine weitere Zielsetzung der Planung ist, den Flichenverbrauch durch Einzelhandel und Vergnii-
gungsstatten in den Delmenhorster Gewerbegebieten zu begrenzen und somit gewerbliche Bau-
flachen flr das produzierende und artverwandte Gewerbe vorzuhalten. Um diese Betriebe je-
doch durch die Bebauungsplanénderung in ihrer Entwicklung nicht zu schwachen, sollen diese
weiterhin im Rahmen des Werksverkaufs die Moglichkeit haben, auf einer dem Betrieb unterge-
ordneten Flache selbst hergestellte oder weiterverarbeitete Produkte zu verkaufen.

Berlcksichtigung der Umweltbelange

Mit der Plananderung werden keine erheblichen Umweltauswirkungen verursacht. Bei der zu-
sammenfassenden Bewertung der Umweltauswirkungen ist zu berlicksichtigen, dass die Ande-
rung eine Planung im Bestand betrifft und keine neuen Baurechte einrdumt. Die Einschrankung
der gewerblichen Nutzungen fiihrt zu keinen negativen Umweltauswirkungen.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiliqung

Die friihzeitige Beteiligung fand in der Zeit vom 22.06. bis 10.07.2009 statt. Die &ffentliche Aus-
legung wurde in der Zeit vom 25.01. bis 25.02.2010 durchgefiihrt. Anderungen ergaben sich
nach der offentlichen Auslegung nicht, sodass der Satzungsbeschluss am 11.05.2010 im Rat
gefasst werden konnte,

Anderweitige Planmdglichkeiten

Eine Alternative zur Bebauungsplananderung besteht nicht, da die Stadt Delmenhorst sich die
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung mit einer Stirkung und Attraktivierung der zentralen
Versorgungsbereiche zum Ziel gesetzt hat. Hierfir ist die Uberplanung der gewerblich gepragten
Mischgebiete notwendig.

Delmenhorst, den /{b OG QOJO
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