verbindet

Stadt Delmenhorst

S. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 und
1. Anderung der 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 52 "MUhlenstrale"

flr Flachen beidseitig der Muhlen-, Schiller-, Welse- und Richtstrale so-
wie Gerhart-Hauptmann-StraRe

ohne Malstab

Ubersichtsplan

Rechtskriftig seit:27.01.2014

Bearbeitung: Fachdienst 51 Stadtplanung, Dipl. Ing. Mareike Gerhardt



5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 und 1. Anderung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 "MuhlenstraRe"

INHALTSVERZEICHNIS
1 Planaufstellung/Aufstellungsbeschluss.............ccooooiii
2 Planunterlage ...
3  Lage und rdumliche Begrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes .........
4 Bestehendes BaureCht ..o
5 ANSChIUSSPIANUNGEN ....oiiiiiiiii e
6 Erforderlichkeit und Planungsanlass ...........cccooooiiiiiiiiiiiii
6.1 Steuerung Vergnugungsstatten ...
6.2 Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes............cooiiiiiiiic,
7 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung...................
8  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan...............cccoooiiiiiiii
9  Berlcksichtigung vorrangiger Fachplanungen.................ccooii
10 Stadtebauliche Situation ...
11 Planungsziel und Planungsinhalt..............ccoooiiiii
111 Artder baulichen NULZUNG ...
11.1.1 Zulassigkeit von Vergnligungsstatten ...
11.1.2 Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben..................cco
11.1.3 Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben und Tankstellen............................
11.2  Mal der baulichen NUtZUNG...........ooiiiiiii
13 Berlcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft..................... 10
14 Verkehrliche ErschlieRung / OPNV / Ver- und EntSorgung.............ccooceeeeeeenn. 10
15 Belange der Denkmalpflege ... e 10
16 Kampimitt el 11
17 Umweltbericht. ... 11
17 BN S UNG ... e 11
17.1.1  Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Anderung des Bebauungsplanes......... 11
17.1.2 Berucksichtigung umweltbezogener Fachplanungen und —gesetze......... 12
17.2  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ......................... 12
17.2.1 Bestandsaufnahme..............cocciii 12
17.2.2 Landschaftsrahmenplan ..o, 12
17.2.3 Auswirkungen des Bebauungsplanes.............ccccooovviiiiiciiiiinincie 12
17.2.4 Prognose Uber die Entwicklung ............cccoooiiiiiniiii e, 12
17.3  ZusammenfasSUNQg ..o 13
18 Abwéagung der Belange gemal § 1 (7) BauGB .............oooiiiiiiiiii 13
19 Stadtebauliche Daten ..............ccoooiii e 13
20 Verfahrensvermerke ...t 13

2von 14



5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 und 1. Anderung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 "Muhlenstrafe”

1 Planaufstellung/Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am
12.12.2012 beschlossen, die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 und die 1.
Anderung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 "Miihlenstrae" fir Flachen
beidseitig der Mihlen-, Schiller-, Welse- und Richtstralle sowie Gerhart-Hauptmann-

Stralle aufzustellen.

Wesentliches Ziel der Plananderung ist die Sicherung der vorhandenen stadtebauli-
chen Qualitat durch die Steuerung der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten, Garten-
baubetrieben und Tankstellen sowie die Steuerung von Einzelhandelsbetrieben auf
der Grundlage des am 28.02.2008 vom Rat der Stadt beschlossenen Einzelhandels-

konzeptes.

Die Plananderung erfolgt in textlicher Form. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
18.12.2012 amtlich bekannt gemacht.

2 Planunterlage
Als Plangrundlage fiir dieses textliche Anderungsverfahren dient ein Auszug aus der

Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) aktuellen Standes im Mafstab 1:2000.
Nach den Verwaltungsvorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB 39.1.3) ist die
Herstellung einer Planunterlage durch das zustandige Landesamt fiir Geoinformation
und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN) Regionaldirektion Cloppenburg — Ka-
tasteramt Delmenhorst — bei Bebauungsplananderungen, die ausschlieBlich in textli-
cher Form vorgenommen werden, nicht erforderlich.

3 Lage und raumliche Begrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Das Plangebiet liegt ca. 0,9 km vom Stadtzentrum entfernt, im nérdlichen Stadtgebiet
zu beiden Seiten der MihlenstralRe, der RichtstralRe, der Welsestrafie einschliellich
Welsegarten, der Gerhart-Hauptmann-Straflte und sidlich der Schillerstralle. Es um-
fasst eine Flache von ca. 15,8 ha. Von der Plananderung betroffen ist der gesamte
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 52 sowie gleichzeitig die 4. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 52.

4 Bestehendes Baurecht
Fur den Planbereich bestehen folgende Bebauungsplane:

e der Bebauungsplan Nr. 52 vom 11.03.1969,
¢ die 3. (textliche) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 vom 09.02.1996 und

e die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 vom 03.06.2006.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 52 wurde das Plangebiet erstmalig Uberplant. Die Fla-
chen beidseitig der Mihlenstrale sind Gberwiegend als Mischgebiet festgesetzt.
Teilbereiche der Mihlenstrae und im weiteren Verlauf der Schiller-, Welse- und
Richtstral’e sind als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im Bereich der Gerhart-
Hauptmann-Stral3e ist ein reines Wohngebiet festgesetzt sowie siidlich der Richt-
stralle eine Gemeinbedarfsflache Schule sowie ein Gewerbegebiet.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 wurde eine textliche Anderung
durchgefuhrt. Die frihere Sonderfestsetzung, wonach in den Mischgebieten Woh-
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5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 und 1. Anderung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 "Mihlenstralie”

nungen nur bis in eine Tiefe von 18 m hinter der strallenseitigen Baugrenze bzw.
Baulinie zulassig sind, wurde aufgehoben. Festsetzungen zur Bauweise und stadte-
baulichen Dichte wurden getroffen. Der Bebauungsplan hatte das Ziel einer besseren
Durchmischung von Wohnen und Gewerbe auf den Mischgebietsflachen, die Redu-
zierung der baulichen Dichte und der Bebauung der nichttiberbaubaren Grundstiicks-
flachen auf ein im stadtebaulichen Sinne positives MaR. Die zeichnerischen Festset-
zungen sind weiterhin den vorherigen Bebauungsplan Nr. 52 zu entnehmen.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 wurde, mit dem Ziel der Erhaltung
ortsbildpragenden Baumbestandes, eine Bauflache im Mischgebiet reduziert.

5 Anschlussplanungen .
Insgesamt neun Bebauungspléne grenzen an den Geltungsbereich der 5. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 52 und der 1. Anderung der 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 52 mit Festsetzung folgender Nutzungen an:

Bebauungsplan Nr. 42, Allgemeines Wohngebiet,

2. Anderung des Bebauungsplanes Mischgebiet

Nr. 42

Bebauungsplan Nr. 98 Allgemeines Wohngebiet

Bebauungsplan Nr. 135, Allgemeines Wohngebiet,

1. Anderung des Bebauungsplanes Mischgebiet

Nr. 135

Bebauungsplan Nr. 286 Allgemeines Wohngebiet

Bebauungsplan Nr. 113 Aligemeines Wohngebiet, Mischge-
biet

Bebauungsplan Nr. 1 Mischgebiet, Gewerbegebiet

Bebauungsplan Nr. 70 Allgemeines Wohngebiet, Mischge-
biet, Gewerbegebiet mit Einschran-
kungen, Gemeinbedarfsflache "Schu-
le", Griinanlage "Friedhof"

In den angrenzenden unbeplanten Gebieten ist iberwiegend Wohnbebauung

vorhanden.

6 Erforderlichkeit und Planungsanlass

6.1 Steuerung Vergniigungsstétten

Seit geraumer Zeit werden Antrage auf Errichtung von Spielhallen im gesamten
Stadtgebiet gestellt. Seit kurzem werden aber auch verstarkt Antrage auf Errich-
tung von Wettblros gestellt. Fir das Grundstiick Muhlenstrafle 37 wurde ein
Bauantrag fur eine Nutzungsanderung gestellt. In dem Gebaude war bis 2011 ei-
ne Schlecker-Filiale ansassig. Im September 2011 erfolgte die zuldssige Umnut-
zung zu einem Internet-Café. Aktuell liegt ein Bauantrag auf Nutzungsénderung
zu einem Wettblro vor. Im sidlichen Teil der Muhlenstrale ist bereits eine Spiel-

halle vorhanden.
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5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 und 1. Anderung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 "Mihlenstrate"

Da Spielhallen und Wettblros wirtschaftlich sehr attraktive Nutzungen darstellen,
ist zu befurchten, dass weitere Nutzungen dieser Art im Bereich der Muhlenstra-
Re beantragt werden. Diesbezliglich ist bei Spielhallen und Wettbiros die Ten-
denz zu beobachten, dass sich zu bestehenden Nutzungen zusatzliche Angebote
ansiedeln um Synergieeffekte (gréReres und damit attraktiveres Angebot in rdum-
licher N&he) nutzen zu kénnen. Diese Nutzungen haben jedoch oft zur Folge,
dass weniger gewinntrachtige Nutzungen verdrangt werden, was mittel- und lang-
fristig zur negativen Veranderungen in den gewachsenen stadtebaulichen Struk-

turen fuhren kann.

Wettbiros und Spielhallen sind eine Unterform der Vergnligungsstatten. Eine
weitere Vergnigungsstatte und die damit entstehende Haufung héatte negativen
Einfluss auf die durch Wohnungsnutzung gepréagte Umgebung. Negative stadte-
bauliche Auswirkungen sind in erster Linie Stérungen durch Zu- und Abgangsver-
kehr, Parksuchverkehr sowie der damit einhergehende sog. "Trading-Down-
Prozess". Der Begriff "Trading-Down" beschreibt einen typischen Entwicklungs-
trend eines Gebietes vom vollstandigen Angebot mit pulsierendem Leben hin zu
zunehmenden Leerstdnden und ausbleibender Kundschaft.

In den vorhandenen Mischgebieten sind Vergnligungsstatten auf der Grundlage
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1968, die die Rechtsgrundlage des
Bebauungsplanes Nr. 52 vom 11.03.1969 bildet, generell als sonstige, nicht sto-
rende Gewerbebetriebe gemaf § 6 (2) Nr. 4 BauNVO zulassig. In dem vorhande-
nen Gewerbegebiet sind Vergnugungsstatten generell zulédssig als Gewerbebe-
triebe aller Art gemaR § 8 (2) Nr. 1 BauNVO von 1968.

Seit Inkrafttreten der BauNVO von 1990 besteht die Moglichkeit, die Zulassigkeit
von Vergnlgungsstatten in der Bauleitplanung zu steuern. Vergniigungsstatten
gelten seitdem nicht mehr als Gewerbebetriebe allgemein, sondern sind in den §§
6 (Mischgebiet) und 8 (Gewerbegebiet) der BauNVO gesondert aufgefihrt und
Uberwiegend nur als Ausnahme zulassig.

6.2 Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Fur das Gebiet der Stadt Delmenhorst hat der Rat der Stadt am 28.02.2008 ein
Einzelhandelskonzept mit dem Ziel der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
beschlossen. Das Einzelhandelskonzept stellt fortan eine Entwicklungsplanung
fur zukUnftige stadtebauliche Planungen dar. Es trifft klare Aussagen zugunsten
von Standorten innerhalb des Stadtgebietes, an denen bereits Einzelhandelsnut-
zungen vorhanden sind und deren Standorte flr eine weitere Entwicklung ge-
starkt werden sollen. Im Umkehrschluss bedeutet das, dass an anderen Standor-
ten eine Einzelhandelsentwicklung einzuschranken ist, um keine Schwéachung der

favorisierten Standorte herbeizufiihren.

Anlass der Planung ist der Wunsch, die heutige Nutzungsmischung aus Wohnen
und Gewerbe, besonders in der Mihlenstralie, zu erhalten. Aufgrund der zu er-
warteten Haufung von Vergnugungsstéatten im Bereich der Mihlenstralde und zur
Starkung des angrenzenden Jute-Einkaufscenters wurde Handlungsbedarf zur
Steuerung von Vergnligungsstatten und Einzelhandelsbetrieben gesehen und

das Planverfahren eingeleitet.
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5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 und 1. Anderung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 "MilhienstraRe"

7 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) wird der Stadt Delmen-
horst die Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunktionen zugewiesen
mit dem Aufgabenschwerpunkt der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Ar-
beitsstatten. Die Teilfunktion des Oberzentrums umfasst die Versorgungsfunktion im
Einzelhandel, im schulischen Bildungsbereich sowie mit Einrichtungen der Gesund-

heitsvorsorge.

Aus dieser landespolitischen Funktionszuweisung lassen sich kommunale Hand-
lungsspielraume und MaRRnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hinter-
grund der Baulandverknappung und steigenden Kosten fiir Bauland und Bauwerks-
erstellung auch in Delmenhorst zur Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten so-
wie der Kontinuitat stadtischer Wachstumsprozesse beizutragen haben.

Mittelzentren mit Teilfunktion eines Oberzentrums haben ausgewahlite oberzentrale
Einrichtungen fiir einen groReren Verflechtungsbereich bedarfsgerecht bereitzustel-
len. Zugleich sollen sie die Versorgungsaufgaben von zentralen Orten mittlerer und
unterer Stufe erfullen und (iber ein entsprechendes Angebot an Einrichtungen verfi-
gen. Sie stellen Versorgungsbereiche auch fiir umliegende Unterzentren dar und sol-
len neben der Grundversorgung den mittelfristigen und gehobenen Bedarf abdecken.

Die Aussagen der Landes-Raumordnung 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, von Trager der Lan-
des- und Regionalplanung abschlielend abgewogenen textlichen oder zeichneri-
schen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raumes. Fur die gemeindliche Bauleitplanung besteht eine Anpassungs-

pflicht (§ 1 (4) BauGB).

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielsetzungen der Raumordnung und Lan-
desplanung entsprochen. Die Wohnnutzung innerhalb der Mischgebiete soll durch
die Planfestsetzungen zum Ausschluss von Vergnigungsstatten, Gartenbaubetrie-
ben und Tankstellen gesichert und Entwickelt werden. Die Festsetzungen zur Steue-
rung der Zulassigkeit von Einzelhandel entsprechen der oberzentralen Teilfunktion.

8 Entwicklung aus dem Fldachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stelit fur

den Planbereich Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen sowie gewerbliche Baufla-
chen dar. Mit der textlichen Anderung werden die Gebietsfestsetzungen der rechts-
kraftigen Bebauungsplane Nr. 52 und 52 — 4. Anderung — nicht verandert. Somit blei-
ben die aus dem Flachennutzungsplan entwickelten Festsetzungen unveréndert be-
stehen. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht notwendig.

9 Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Bezogen auf das Stadtgebiet:

Der Strukturwandel im Einzelhandel hat auch in Delmenhorst zu einer Fehlentwick-
fung der Einzelhandelsstruktur gefiihrt. Die Stadt hat zur Steuerung der zukinftigen
Einzelhandelsentwicklung ein Einzelhandelskonzept erstellt. Der Rat der Stadt Del-
menhorst hat das Einzelhandelskonzept am 28.02.2008 beschlossen. Das Einzel-
handelskonzept stelit fortan eine Entwicklungsplanung gemaR § 1 (6) Nr. 11 BauGB
dar, die aufgrund der Selbstbindung der Gemeinde (durch Ratsbeschluss) mit dem
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5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 und 1. Anderung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 "Muhlenstrate"

entsprechenden Gewicht in die Bauleitplanung einzustellen ist. Mit dem Einzelhan-
delskonzept liegt nunmehr ein sachlich begriindetes und schliissiges gemeindliches
Gesamtkonzept vor, das klare Funktionszuweisungen fur die in der Gemeinde ange-
strebte Einzelhandelsstruktur und Entwicklung enthalt.

Das Einzelhandelskonzept unterscheidet bei der Steuerung des Einzelhandels drei
Bereiche beziehungsweise Zentrenhierarchien: Die Hauptgeschaftslage der Innen-
stadt, die wohnungsnahen Nahversorgungszentren und die Sonderstandorte. Fir
diese drei Bereiche gelten detaillierte Grundsatze der raumlichen Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung (siehe im Einzelhandelskonzept unter Kapitel 7.3). Mit diesen
Grundsétzen soll die Ansiedlung unterschiedlicher Formen des Einzelhandels ge-

steuert werden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Delmenhorst steht auf der Homepage unter
www.delmenhorst.de/wirtschaft/einzelhandel/einzelhandelskonzept.php und bei der
Stadtverwaltung, u.a. beim Fachdienst Stadtplanung, zur Einsichtnahme zur Verfi-

gung.

Bezogen auf den Planungsraum:

Direkt angrenzend an den Geltungsbereich des Planungsraumes liegt das Jute-
Einkaufscenter. Dieses gehort als Erganzungsbereich zum zentralen Versorgungsbe-
reich "Hauptgeschéftsbereich" der Innenstadt. Ebenfalls liegen im fullaufigen Ein-
zugsbereich (700 m-Radius) die Nahversorgungszentren Dwostralle und Stedinger
Stralle. Nach den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes sind diese Standorte
nachhaltig zu starken. Dieser Aussage kann im Einzelhandelskonzept aber nur
nachgekommen werden, wenn im Gegenzug an anderer Stelle — insbesondere in
unmittelbarer Umgebung — keine neuen grofflachigen Einzelhandelsnutzungen mehr
zugelassen werden. Mit dem anstehenden Anderungsverfahren werden die Ziele des
Einzelhandelskonzeptes verbindlich in der Bauleitplanung verankert.

Nach dem jetzigen Stand der Planungen ist nicht erkennbar, dass weitere vorrangige
Fachplanungen bei der Aufstellung dieses Anderungsplanes zu berticksichtigen sind.

10 Stadtebauliche Situation
Der Planungsraum wird in Nord-/Siid-Richtung von der Mihlenstral3e durchkreuzt.

Diese hat als innerdrtliche HaupterschlieRungsstrae eine hohe Bedeutung flur die
Verkehrsabwicklung und fiir das Stadtbild.

Die Bebauung an der Mihlenstralle setzt sich grof3tenteils aus harmonischen und
intakten Strukturen mit Wohnnutzung in (berwiegend gut erhaltender Bausubstanz
zusammen. Entlang der Miihlenstral3e befinden sich in regelmalligen Abstanden zu-
sammenhangende Bereiche mit reprasentativen Burgerhdusern und Stadtvillen mit
h&ufig stuckverzierten Fassaden, historische Reihenhauser mit Kopfbauten sowie
reprasentative Eckgebaude.

In den Mischgebieten im Planungsraum tberwiegt die Wohnnutzung. Die gewerbli-
chen Nutzungen an der Muhlenstrale sind im Vergleich zur Wohnnutzung mit einem
deutlich geringeren Anteil vertreten und befinden sich fast ausschlief3lich in den Erd-
geschossen der Gebaude. Die vorhandenen Nutzungen im Planungsraum und un-
mittelbarer Umgebung gliedern sich im wesentlichen in folgende Bereiche:
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e \Wohngebaude e Dienstleistungsbetriebe (u.a. Fri-

sor, Bank)
e selbststandige Einzelhandelsbe-
triebe (u.a. Apotheke, Geschaft e Freiberuflich Tatige (u. a. Arzt-
flr Motorradbedarf und Ge- praxen, Tanzschule, Fahrschule)

schaft fur Scherz-, Party- und

Dekorationsartikel) e Vergnlgungsstatten (Spielhalle)

¢ Gewerbebetriebe ¢ Schank- und Speisewirtschaften

Die stadtebauliche Qualitat im Betrachtungsraum liegt eindeutig in der vorherrschen
den intakten stadtebaulichen Struktur durch Wohngebzude.

In der Mihlenstrae sind, durch den Rickzug des Einzelhandels, erste Strukturver-
anderungen zu erkennen. Haufig wechselnde Nachnutzungen enden letztendlich im
Leerstand, wie auf dem Grundstiick Ecke Schillerstralle. Als Folgenutzung werden
zunachst diejenigen Nutzungsmdglichkeiten mit der hochsten Rendite wie Vergn-
gungsstatten in Form von Spielhallen angefragt. Im stdlichen Teil der Mihlenstralie
ist bereits eine Spielhalle vorhanden. Die MuhlenstralRe ist einerseits durch eine
Hauptverkehrsstralle mit ausgezeichneter Erreichbarkeit insbesondere fiir Spielhal-
len aber anderseits wie dargestellt auch durch gute Wohnlagen gepragt.

In den Wohngebieten an der Schillerstralle, der Welsestrasse und der Richtstralle
sowie im Mischgebiet an der StralRe Welsegarten sind tiberwiegend freistehende
Einzelhduser, Doppelhauser sowie Mehrfamilienhauser vorzufinden.

In der Richtstrae befinden sich neben der Berufsbildenden Schule | die Delme-
Werkstatten (Betriebsstatte Delmenhorst Il) sowie ein gewerblicher Betrieb. Ange-
sichts des sensiblen Nutzungsmixes bei der Planung des Jute-Einkaufscenters wur-
de besonderes Augenmerk darauf gelegt, dass im Bereich der Anlieferung und Mull-
entsorgung, sprich der "Riickseite" des Centers, keine negativen Stérungen fur die
Nachbarschaft entstehen. Durch verschiedene bauliche Manahmen, wie Verzicht
auf eine Parkplatzzufahrt, Farbgestaltung, Graffiti-Schutz und Mulleinhausung ist
dies gelungen. Die fortbestehende stadtebauliche Qualitat gilt es zu erhalten.

11 Planungsziel und Planungsinhalt
Wesentliches Ziel der Plananderung ist die Sicherung der vorhandenen stadtebauli-

chen Qualitat durch die Steuerung der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten, Garten-
baubetrieben und Tankstellen sowie die Steuerung von Einzelhandelsbetrieben auf
der Grundlage des am 28.02.2008 vom Rat der Stadt beschlossenen Einzelhandels-
konzeptes. Dieses Planungsziel erfordert, dass der Bebauungsplan Nr. 52 vom
11.03.1969 von der Baunutzungsverordnung von 1968 auf die aktuelle Baunut-
zungsverordnung von 1990 umgestellt wird, um damit die Zulassigkeit von Vergni-
gungsstatten und Einzelhandelsbetrieben steuern zu kénnen.

Der Planungsraum wird durch eine intakte stadtebauliche Struktur mit Wohnnutzung
in Uberwiegend schitzenswerter Bausubstanz sowie Erganzungsnutzungen, die dem
Wohnen dienen gepragt. Der beginnende Umstrukturierungsprozess durch leerfal-
lende vormals gewerblich genutzte Immobilien und der Riickgang von kleinteiligen
Einzelhandel kann zu problematischen Folgenutzungen fiihren. Ziel ist es, die
Wohnnutzung vor unvertraglichen und konflikttrachtigen Nutzungen mit erhéhtem
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PKW-Verkehr auch in den Abendstunden und am Wochenende zu schiitzen und
stattdessen auf das Wohnen erganzende Nutzungen zu lenken.

Des weiteren dient die Anderungsplanung u. a. der Umsetzung des am 28.02.2008
vom Rat der Stadt beschlossenen Einzelhandelskonzeptes. Aufgrund der kleinteili-
gen Grundstucksstruktur und bereits bestehender Einzelhandelsstandorte ist aller-
dings nur eine zuriickhaltende Steuerung notwendig. Kleinere erganzende Einzel-
handelsbetriebe sind stadtebaulich unbedenklich und unterstiitzen die Funktion einer
Hauptverkehrsstrale und einer lebendigen Nutzungsmischung.

11.1 Art der baulichen Nutzung

Die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 52 vom 11.03.1969
und der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 vom 03.06.2006 werden durch
die folgenden textlichen Festsetzungen erganzt. Alle sonstigen und zeichneri-
schen Festsetzungen bleiben bestehen.

11.1.1  Zuldssigkeit von Vergniigungsstétten

In den Mischgebieten sind Vergnugungsstatten gemanR § 6 (2) Nr. 8 BauNVO (all-
gemein zuldssige Vergnligungsstatten in den tberwiegend gewerblich gepragten
Bereichen der Mischgebiete) sowie Vergniigungsstatten gemaf § 6 (3) BauNVO
(ausnahmsweise zulassige Vergnlgungsstatten auBerhalb der in Absatz 2 Nr. 8
bezeichneten Teile der Mischgebiete) zukiinftig ausgeschlossen. Ebenso sind im
Gewerbegebiet die ausnahmsweise zuldssigen Vergnligungsstatten gemal § 8
(3) Nr. 3 BauNVO nicht zulassig.

Erlauterung zum Begriff "Vergnligungsstatte"

Vergnligungsstatten sind u.a. Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- und Geschafts-
raume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
sind, einschliefllich Sex-Shops mit Videokabinen, Diskotheken, Spiel- und Auto-
matenhallen, Wettblros und Wettvermittiungen sowie Swinger-Clubs. Diese Auf-

listung ist nicht abschlieRend.

11.1.2  Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes wird, aufgrund der unmittelbaren
Nachbarschaft zum Einkaufszentrum Jute-Center, die Zulassigkeit von selbstan-
dige Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet ausgeschlossen.

11.1.3  Zulédssigkeit von Gartenbaubetrieben und Tankstellen

Da sich Gartenbaubetriebe und Tankstellen vom Erscheinungsbild nicht in die
vorhandene Struktur der Mischgebiete und allgemeinen Wohngebiete einfligen,
sind in den Mischgebieten Gartenbaubetriebe gemaR § 6 (2) Nr. 6 BauNVO und
Tankstellen gemaR § 6 (2) Nr. 7 BauNVO sowie in den allgemeinen Wohngebie-
ten die ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe gemaR § 4 (3) Nr. 4
BauNVO und Tankstellen gemaR § 4 (3) Nr. 5 BauNVO zukiinftig ausgeschlos-

sen.

11.2 MaRB der baulichen Nutzung

Die nachstliegenden Nahversorgungszentren des Plangebietes sind Dwostrale
und Stedinger Stralle. Das Plangebiet grenzt direkt an das Einkaufszentrum Jute-
Center an und liegt in unmittelbarer Nahe zum zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt. Flr das Plangebiet ist die Entstehung einer Konkurrenzsituation zu
diesen Zentren stadtebaulich nicht gewollt. Zur Umsetzung des Einzelhandels-
konzeptes wird deshalb die GréRe der Geschossflache von selbststandigen Ein-
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5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 und 1. Anderung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 "MihlenstraRe"

zelhandelsbetrieben sowie Laden die der Versorgung des Gebietes dienen be-
grenzt.

Als Folge der Rechtsprechung des BVerwG zur Unzuléssigkeit einer baugebiets-
weiten Verkaufsflachenfestsetzung, wird die stadtebauliche Steuerung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit Festsetzungen entsprechend der §§ 16 (2) und 20
BauNVO getroffen. Demnach handelt es sich bei der Festlegung von Geschoss-
flachen gemanR der §§ 16 (2) und 20 BauNVO in diesem Bebauungsplan um eine
betriebsbezogene Festsetzung und nicht um eine baugebietsbezogene Festset-

zung.

In den Mischgebieten sind selbststandige Einzelhandelsbetriebe gemal § 6 (2)
Nr. 3 BauNVO bis zu einer maximalen Geschossflache von 300 m? zulassig. Das
direkte Nebeneinander von Mischgebieten und allgemeinen Wohngebieten ent-
lang der Mihlenstrae macht eine Steuerung der GroRe der Geschossflachen
von Laden die der Versorgung des Gebiets dienen notwendig. Aus diesem Grund
sind im allgemeinen Wohngebiet Laden die der Versorgung des Gebiets dienen
geman § 4 (2) Nr. 2 BauNVO bis zu einer maximalen Geschossflache von 300 m?
zulassig. Diese kleineren erganzenden Einzelhandelsbetriebe sind stadtebaulich
unbedenklich und unterstutzen die Funktion einer lebendigen Nutzungsmischung.

13 Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Durch das anstehende Anderungsverfahren erfolgt keine Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
da die Eingriffe bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 52 sowie der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 52 zulassig sind und gréRtenteils erfolgt sind. Die bestehenden
Festsetzungen werden lediglich durch textliche Festsetzungen zum Abschluss ein-
zelner Nutzungsformen erganzt. Eine Eingriffsregelung ist demnach nicht erforder-

lich.

14 Verkehrliche ErschlieBung / OPNV / Ver- und Entsorgung
Belange der ErschlieRung (u.a. des Verkehrs und des &ffentlichen Personennahver-
kehrs — OPNV) und Belange der Ver- und Entsorgung werden durch diese textliche

Anderung erkennbar nicht beruhrt.

15 Belange der Denkmalpflege
Soliten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das koén-

nen u.a. Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen sein, auch geringe Spuren solcher
Befunde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 (1) des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und milssen der Unteren Denk-
malschutzbehérde (zusténdig ist der Fachdienst Bauordnung der Stadt Delmenhorst)
oder einem Beauftragten fur die Archédologische Denkmalpflege unverziglich gemel-
det werden. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenom-

men.
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16 Kampfmittel
Mit Schreiben vom 23.01.2013 teilt das Landesamt fur Geoinformation und Landent-

wicklung Niedersachsen, Regionaldirektion Hannover - Kampfmittelbeseitigungs-
dienst — mit, dass die Auswertung der Luftbilder der Alliierten auf zwei Teilflachen
Kriegseinwirkungen oder Bodenverfarbungen zeigen. Die Flachen sind auf einem
Plan des Kampfmittelkatasters rot gekennzeichnet. Es ist davon auszugehen, dass in
diesen Bereichen noch Kampfmittel vorhanden sein kénnen, von denen eine Gefahr
ausgehen kann. Aus Sicherheitsgriinden werden in den rot markierten Flachen Ge-
fahrenerforschungsmaRnahmen (Oberflachen- und/oder Tiefensondierung) empfoh-

len.

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

17 Umweltbericht

17. 1 Einleitung )
Auf der Grundlage von § 2 a BauGB ist bei jeglicher Anderung eines Bebauungs-

planes eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erhebili-
chen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Der Umweltbericht, der einen ge-
sonderten Teil der Begriindung darstelit, fast die nach § 2 (4) BauGB ermitteiten
und bewerteten Belange des Umweltschutzes zusammen.

Die planaufstellende Gemeinde legt flr jeden Bauleitplan fest, in welchem Um-
fang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwéagung erfor-
derlich ist. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das was nach Inhalt und Detaillie-
rungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann. Das
Ergebnis der Umweltprtfung ist in der Abwagung zu beriicksichtigen. Liegen
Landschaftsplane oder sonstige Plane vor, sind deren Bestandsaufnahmen und
Bewertungen in der Umweltprifung heranzuziehen.

17.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Anderung des Bebauungsplanes
Mit der Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 und der 1. An-
derung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 werden die rechtskréaftigen
Bebauungsplane textlich gedndert bzw. erganzt. In der Art der Bodennutzung
werden keine Anderungen durchgefithrt. Die Anderung bezieht sich auf die Art
der baulichen Nutzung. Es wird die Zulassigkeit von Vergntigungsstatten, Gar-
tenbaubetrieben, Tankstellen sowie selbststandigen Einzelhandelbetrieben gere-
gelt. Zudem erfolgt die Umstellung des Bebauungsplanes Nr. 52 von der Baunut-
zungsverordnung 1968 auf die neue Rechtsgrundlage der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990. Alle sons-
tigen und zeichnerischen Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane blei-

ben bestehen.

Das Plangebiet umfasst bebaute und unbebaute Flachen mit einer GréRe von ca.
15,8 ha.
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17.1.2 Beriicksichtigung umweltbezogener Fachplanungen und —gesetze
Fur den Bereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 und der 1. Ande-
rung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 sowie weitere angrenzende
Bebauungspléane liegen keine umweltbezogenen Fachplanungen vor.

17.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bei den Umweltauswirkungen sind insbesondere die Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB sowie die Bodenschutzklausel, MaRnahmen der
Innenentwicklung und der Eingriffsausgleich nach § 1 a BauGB zu berticksichti-

gen.

17.2.1 Bestandsaufnahme
Das Plangebiet ist iberwiegend bebaut. Die Nutzungen entsprechen der Festset-

zung eines Mischgebietes, wobei die Wohnnutzung Uberwiegt. Gewerbliche Nut-
zungen befinden sich vorwiegend in den Erdgeschossen an der Muhlenstrale
und im Gewerbegebiet an der Richtstrale. An der Richtstralle befindet sich das

Schulgelande der Berufbildenden Schule I.

17.2.2 Landschaftsrahmenplan
Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Delmenhorst von 1998 stellt éstlich der

Mahlenstrae an der Welse einen wichtigen eingeschrankten linearen Bereich fur
Arten und Lebensgemeinschaften (Innerstadtischer Bereich Nr. 7 — Welse vom
DLW-Gelande bis zur MihlenstraRe) dar. Ebenfalls stellt der Landschaftsrah-
menplan nérdlich der Welsestrasse einen wichtigen eingeschrankten Bereich fur
das Landschaftserleben (Innerstadtischer Bereich B 2 — Griinverbindung an der
Welse) dar. Mit der textlichen Anderung treten keine Veranderungen hinsichtlich

des Erhalts ein.

17.2.3 Auswirkungen des Bebauungsplanes ) )
Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 und der 1. Anderung der 4. An-

derung des Bebauungsplanes Nr. 52 werden einzelne Nutzungsarten (Vergni-
gungsstatten, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und selbststéndige Einzelhandels-
betriebe) ausgeschlossen bzw. eingeschrankt. Dieser Ausschluss bzw. diese Ein-
schrankung bewirkt keine zusatzliche Versiegelung von Flachen, hdhere Geb&u-
dehéhen oder andere fur die Umwelt bedeutsame Veranderungen.

Die Anderung hat somit keine Auswirkungen auf die Schutzgtter Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Klima, Luft oder die Landschaft und die biologische Vielfalt. Es
sind auch keine weitergehenden Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit zu erwarten als gegentiber dem bestehenden Planungsrecht.

Die Planinhalte stellen auch keinen Eingriff im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes dar. Die Eingriffe waren bereits auf der Grundlage des bestehenden Bau-
rechts zulassig und sind gréRtenteils auch erfolgt.

17.2.4 Prognose (iber die Entwicklung

Eine Betrachtung der Prognose oder alternative Losungsmaéglichkeiten sind auf-
grund der Planénderung nicht erforderlich. Die sogenannte "Nullvariantenpriifung"
ist nicht méglich, da das Plangebiet bereits Uberwiegend bebaut ist und somit der
Bebauungsplan Nr. 52 und die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 als voll-

zogen betrachtet werden muss.
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17.3 Zusammenfassung
Im Ergebnis ist festzustellen, dass erhebliche Umweltauswirkungen durch die an-

stehende Anderung des Bebauungsplanes nicht ermittelt werden konnten.

18 Abwidgung der Belange gemaR § 1 (7) BauGB

Bauleitpléane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen
dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den all-
gemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Mit der stadtebaulichen Neu-
ordnung im Plangebiet wird den Forderungen des § 1 (5) BauGB entsprochen.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss eine Vielzahl von Belangen berticksich-
tigt werden. Unter anderem sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, die sozialen Bedirfnisse der Bevolkerung, die Belange des
Umweltschutzes, die Belange der Wirtschaft und insbesondere die Ergebnisse eines
von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sowie
viele weitere im § 1 (6) BauGB genannte Belange zu berlicksichtigen.

Bei der Anderung des Bebauungsplanes treffen in der Regel 6ffentliche und private
Interessen aufeinander. Das 6ffentliche Interesse bei der Anstehenden Anderung
des Bebauungsplanes besteht in dem Ziel der Sicherung der vorhandenen stadte-
baulichen Qualitat durch die Steuerung der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten,
Gartenbaubetrieben und Tankstellen sowie die Steuerung von Einzelhandelsbetrie-
ben auf der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Delmenhorst. Das pri-
vate Interesse besteht in dem Wunsch der Anhebung der zulassigen Geschossflache
fur selbststandige Einzelhandelsbetriebe und Laden, die der Versorgung des Gebie-

tes dienen.

Der Planungsraum steht im Zusammenhang mit der Hauptgeschaftslage der Innen-
stadt und dem Jute-Einkaufcenter, ebenso liegt der Planungsraum im fuBlaufigen
Einzugsbereich (700 m-Radiuas) der Nahversorgungszentren Dwostralle und Ste-

dinger Stralle.

Die Stadt Delmenhorst ist seit mehreren Jahren bemtiht, die Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt positiv zu steuern. Ein legitimes Mittel dazu ist die Bauleitplanung.
Dazu hat die Stadt Delmenhorst ein Einzelhandelskonzept aufgestellt. Der Rat der
Stadt hat sich mit Ratsbeschluss am 28.02.2008 daran gebunden. Das Einzelhan-
delskonzept ist fortan als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal § 1 (6) Nr. 11
BauGB zu werten und als ein Belang von héherem Gewicht in die Bauleitplanung

einzustellen.

Zur Vermeidung einer Konkurrenz zu den Nahversorgungszentren Dwostraf3e und
Stedinger Stralde, aber auch um keine Konkurrenz zur Innenstadt und zum Jute-
Einkaufscenter entstehen zu lassen sind selbststandige Einzelhandelsbetriebe und
Laden die der Versorgung des Gebietes dienen bis zu einer maximalen Geschoss-
flache von 300 m? zulassig. Diese Grofie wurde aus den existierenden Einzelhan-
delsbetrieben im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 und
der 1. Anderung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 "Muhlenstrae" abge-
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leitet. Bei dieser Festsetzung handelt es sich um eine betriebsbezogene Festsetzung
und nicht um eine baugebietsbezogene Festsetzung.

Der Wunsch nach einer Anhebung der zuldssigen Geschossflache fiir selbststandige
Einzelhandelsbetriebe und Laden die der Versorgung des Gebietes dienen hat ein
geringeres Gewicht als das Allgemeinwoh! und das allgemeine Interesse an ausge-
wogenen Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet. Die konsequente Einhaltung des
vom Rat beschlossenen Steuerungsinstruments ist zuléssig und geboten. Andern-
falls wirde das Konzept "léchrig" und an Glaubwiirdigkeit verlieren.

19 Stadtebauliche Daten )
Das Plangebiet hat eine GréRRe von 15,8 ha. Aufgrund der Anderung ausschlieRlich

in textlicher Form wird nicht nach den unterschiedlichen Nutzungsarten unterschie-
den.

20 Verfahrensvermerke

Mit der Bekanntmachung dieses Anderungsplanes gemaR § 10 (3) BauGB werden
die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 52 und der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 52 um die textlichen Festsetzungen der 5. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 52 und der 1. Anderung der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 52 "Muhlenstra3e" erganzt. Alle (ibrigen Festsetzungen der Bebauungsplane

bleiben davon unberiihrt.

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB 12.12.2012
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB 01.03. -22.03.2013
Beteiligung der Behorden und Trager éffentlicher Belange

gem. § 4 (1) BauGB 27.02 -22.03.2013
Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB 05.07. - 05.08.2013
Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange

gem. § 4 (2) BauGB 01.07. - 05.08.2013
Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB 18.12.2013

Delmenhorst, den

F. Brunjes E Tewes Meyerho!z
Fachbereichsleiter stellv. Fachdienstleiterin Stadtplanung
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Zusammenfassende Erkldrung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB zur 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 52 und 1. Anderung der 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 52 "MiihlenstraBe"

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am
12.12.2012 beschlossen, die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 und die 1.
Anderung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 "MuhlenstraRe" fur Flachen
beidseitig der Mihlen-, Schiller-, Welse- und RichtstralRe sowie Gerhart-Hauptmann-

Strafle aufzustellen.

Wesentliches Ziel der Plananderung ist die Sicherung der vorhandenen stadtebauli-
chen Qualitat durch die Steuerung der Zulassigkeit von Vergnligungsstatten, Garten-
baubetrieben und Tankstellen sowie die Steuerung von Einzelhandelsbetrieben auf
der Grundlage des am 28.02.2008 vom Rat der Stadt beschlossenen Einzelhandels-

konzeptes.

Bericksichtigung der Umweltbelange

Durch das Anderungsverfahren erfolgt keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, da die Eingriffe
bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 52 sowie der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 52 zulassig sind und groBtenteils erfolgt sind. Die bestehenden Festsetzungen
werden lediglich durch textliche Festsetzungen zum Ausschluss einzelner Nutzungs-
formen ergénzt. Eine Eingriffsregelung ist demnach nicht erforderlich.

Ergebnisse der Offentlichkeits- 'L'md Behoérdenbeteiligung
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom
01.03. bis einschliellich 22.03.2013 statt.

Die ¢ffentliche Auslegung und die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange fand in der Zeit vom 05.07. bis einschlieRlich 05.08.2013 statt
(8§ 3 (2) und 4 (2) BauGB). Die eingegangenen Stellungnahmen wurden gepruft.
Von Seiten der Offentlichkeit wurde der Wunsch geduRert, die zulassige Geschoss-
flache fur selbststandige Einzelhandelsbetriebe und Laden die der Versorgung des
Gebietes dienen anzuheben.

Die Stadt Delmenhorst ist seit mehreren Jahren bemiiht, die Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt positiv zu steuern. Ein legitimes Mittel dazu ist die Bauleitplanung.
Dazu hat die Stadt Delmenhorst ein Einzelhandelskonzept aufgestellt. Der Rat der
Stadt hat sich mit Ratsbeschluss am 28.02.2008 daran gebunden. Das Einzelhan-
delskonzept ist fortan als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal § 1 (6) Nr. 11
BauGB zu werten und als ein Belang von héherem Gewicht in die Bauleitplanung
einzustellen. Zur Vermeidung einer Konkurrenz zu den Nahversorgungszentren
Dwostrale und Stedinger Stralle, aber auch um keine Konkurrenz zur Innenstadt
und zum Jute-Einkaufscenter entstehen zu lassen sind selbststandige Einzelhan-
delsbetriebe und Laden die der Versorgung des Gebietes dienen bis zu einer maxi-
malen Geschossflache von 300 m? zuldssig. Diese GrélRe wurde aus den existieren-
den Einzelhandelsbetrieben im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 52 und der 1. Anderung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52
"Mihlenstralle" abgeleitet. Bei dieser Festsetzung handelt es sich um eine betriebs-
bezogene Festsetzung und nicht um eine baugebietsbezogene Festsetzung.



Der Wunsch nach einer Anhebung der zulassigen Geschossflache fir selbststandige
Einzelhandelsbetriebe und Laden die der Versorgung des Gebietes dienen hat ein
geringeres Gewicht als das Allgemeinwohli und das allgemeine Interesse an ausge-
wogenen Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet. Die konsequente Einhaltung des
vom Rat beschlossenen Steuerungsinstruments ist zuldssig und geboten. Andernfalls
wirde das Konzept "l6chrig" und an Glaubwiirdigkeit verlieren.

Nach der &ffentlichen Auslegung / Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erga-
ben sich keine Anderungen in der Planzeichnung.

Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Anlass der Planung ist der Wunsch, die heutige Nutzungsmischung aus Wohnen und
Gewerbe, besonders in der MuhlenstralRe, zu erhalten. Aufgrund der zu erwarteten
Haufung von Vergniigungsstéatten im Bereich der Miihlenstrale und zur Starkung des
angrenzenden Jute-Einkaufscenters wurde Handlungsbedarf zur Steuerung von Ver-
gnugungsstatten und Einzelhandelsbetrieben gesehen und das Planverfahren einge-
leitet. Insofern ist die vorgesehene Steuerung der Zulassigkeit von Vergniigungsstéat-
ten, Gartenbaubetrieben und Tankstellen sowie die Steuerung von Einzelhandelsbe-
trieben auf der Grundlage des am 28.02.2008 vom Rat der Stadt beschlossenen Ein-

zelhandelskonzeptes ohne Alternative.

Delmenhorst, den 21.01.2014

Stadt Delmenhorst
Der Oberblrgermeister
Fachdienst Stadtplanung
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