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A Begriindung

1 Grundlagen der Plandnderung
1.1 Planungsanlass und Planungsziel

Flr das Grundstiick ,Stedinger StraBe 75/77/79" wurde bei der Stadt Delmenhorst im April
2018 ein Bauantrag eingereicht; Inhalt ist die Umnutzung einer ehemaligen Videothek zu
einem Einzelhandelsbetrieb. Auf einer Verkaufsflaiche von 401 m2 sollen hierbei zukiinftig
diverse ,Warengegenstande" (laut Antragsunterlagen: Wohndekorationsartikel, Haushaltsge-
rate, Gartengerdte, Kiichengerdte, Kosmetik und Hygieneartikel, Lebensmittel, Spielwaren,
Wohn- und Gartenmébel, Unterhaltungselektronik) angeboten werden. Fiir das Grundstiick
gilt der Bebauungsplan Nr. 48, der ein Mischgebiet festsetzt. Der Einzelhandel wird in diesem
Bebauungsplan nicht gesondert gesteuert, sodass Einzelhandelsbetriebe — bis zur in § 11
Abs. 3 BauNVO verankerten Grenze der GroBflachigkeit — allgemein zuléssig sind.

Das vom Rat der Stadt Delmenhorst beschlossene Einzelhandelskonzept sieht vor, dass Ein-
zelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ausschlieBlich in den zentralen Versor-
gungsbereichen angesiedelt werden soll. Das Grundstiick ,Stedinger StraBe 75/77/79" ist
nicht Teil eines solchen im Einzelhandelskonzept abgegrenzten zentralen Versorgungs-
bereiches. Das Vorhaben ist dazu geeignet, wesentliche nachteilige Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu entfalten. Insbesondere sind negative Auswir-
kungen auf die Entwicklung der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche zu befiirchten.
Das Vorhaben geféhrdet die Attraktivitat und Stabilitat des bestehenden ,zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt®, des ,Erganzungsbereiches Jute-Center" und des ,Nahversor-
gungszentrums Stedinger StraBe™. Hierdurch wiirden die zentralen Versorgungsbereiche die
ihnen zugedachte Konzentrations- und Sogwirkung verlieren. Das Vorhaben ist somit nicht
mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes vereinbar. Zum Schutz der bestehenden zentra-
len Versorgungsbereiche ist daher die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu steuern.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat daher in seiner Sitzung am
08.05.2018 beschlossen, dass die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 aufgestellt wer-
den soll. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die Steuerung der Zuldssigkeit von Einzel-
handelsnutzungen zur Umsetzung des vom Rat der Stadt Delmenhorst beschlossenen Ein-
zelhandelskonzeptes sowie die Sicherung der stadtebaulichen Qualitit. Aus diesem Grund
sollen selbstandige Einzelhandelsbetriebe zuklinftig nur bis zu einer Geschossfliche von ma-
ximal 300 m2 zulassig sein. AuBerdem sollen weitere in Mischgebieten zuldssige Nutzungen
— Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten — zukiinftig unzulassig sein.

1.2 R&umlicher Geltungsbereich

Das rund 35.000 m2 umfassende Plangebiet befindet sich nordlich der Delmenhorster Innen-
stadt. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst alle im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 48
gelegenen Mischgebiete beiderseits der Stedinger StraBe. Ostlich der Stedinger StraBe wird
der Geltungsbereich von der LerchenstraBe im Norden und der Thiiringer StraBe im Siiden
begrenzt. Westlich der Stedinger StraBe wird der Geltungsbereich durch die WelsestraBe im
Norden und die RichtstraBe im Stiden begrenzt. Westlich des Geltungsbereiches der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 48 befinden sich die an der RichtstraBe gelegenen ,Delme-
Werkstatten"; 6stlich des Geltungsbereiches befindet sich die ,Parkschule®.



2 Rechtliche Rahmenbedingungen
2.1 Rechtsgrundlagen des Bauleitplans

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) und der
Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) aufgestellt. Rechtsgrundlagen des Bauleitplans sind daher

= das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634),

* die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786) sowie

= die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) geandert worden ist.

Die Planunterlage entspricht hinsichtlich MaBstab, Inhalt und Genauigkeit den Anforderun-
gen des § 1 Abs. 2 PlanZV. Die Planunterlage enthalt die vorhandenen baulichen Anlagen,
soweit sie stadtebaulich von Bedeutung sind, sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig.

2.2 Relevante Vorgaben der Raumordnung

Bauleitplane sind gem&B § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) weist der Stadt Delmenhorst die
Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunktionen zu (Ziel gemaB Kapitel 2,
Abschnitt 2.2, Ziffer 06, Satz 4). Die oberzentrale Teilfunktion umfasst neben dem schuli-
schen Bildungsbereich und den Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge insbesondere auch
die Versorgungsfunktion im Einzelhandel. Die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der
jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu entwickeln (Ziel gemaB Kapitel 2, Ab-
schnitt 2.2, Ziffer 05, Satz 3). Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird diesen Erfordernis-
sen der Raumordnung entsprochen, da die stadtebauliche Planung zum Erhalt und zur Ent-
wicklung einer dauerhaften und ausgewogenen Versorgungsstruktur (Ziel gemaB Kapitel 2,
Abschnitt 2.2, Ziffer 03, Satz 1) beitragt. Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur
Steuerung des Einzelhandels dienen nicht nur der nachhaltigen Versorgung der gesamtstéd-
tischen Bevolkerung, sondern auch — speziell vor dem Hintergrund der landesplanerischen
Versorgungsfunktion — der Versorgung der angrenzenden Kommunen der Umlandregion. Die
stadtebauliche Planung entspricht somit den Erfordernissen der Raumordnung.

2.3 Darstellungen im Flichennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der seit
dem 19.09.1979 wirksame Flachennutzungsplan der
Stadt Delmenhorst stellt die beiderseits der Stedinger
StraBBe gelegenen Flachen als ,gemischte Bauflachen"
dar. Die Stedinger StraBe ist als ,Flache fiir den Ver-
kehr" dargestellt. Aus dieser Darstellung lasst sich die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 entwickeln.

Abb.: Ausschnitt aus
dem Fldchennutzungsplan



2.4 Planungsrechtliche Situation

Im Plangebiet besteht der seit dem
13.08.1968 rechtskraftige Bebau-
ungsplan Nr. 48. Die vorliegende 1.
Anderung umfasst alle im Bebau-
ungsplan Nr. 48 und beiderseits der
Stedinger Strae gelegenen Mischge-
biete.

Der Bebauungsplan Nr. 48 setzt ent-
lang der Stedinger StraBe die ge-
schlossene Bauweise mit drei Vollge-
schossen als zwingendes Maf fest.
Auf den rlickwartigen Grundstiickstei-
len sind bis zu zwei Vollgeschosse
zuldssig. Der Bebauungsplan setzt
eine  maximal zulassige Grundfla-
chenzahl von 0,3 und eine maximal
zuldssige Geschossflachenzahl von
0,9 fest. In einem kleinen Teilbereich
nordlich der RichtstraBe sind eine
Grundflachenzahl von maximal 0,4
und eine Geschossflachenzahl von
maximal 0,7 zulassig.

An die von der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 48 umfassten
Mischgebiete grenzen diverse Allge-
meine Wohngebiete an. Siidlich
grenzen ein Gewerbegebiet und eine
Gemeinbedarfsflache fiir schulische
Zwecke an das Plangebiet.
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2.5 Relevante Entwicklungskonzepte

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

Da das vorliegende Bauleitplanverfahren nur in textlicher Form erfolgt und keine Anderung
in der Art der Bodennutzung zum Ziel hat, ist nicht ersichtlich, dass weitere bestehende
stadtebauliche Entwicklungskonzepte — zum Beispiel der ,Landschaftsrahmenplan® (1998),
das ,Strategische Wohnungsmarktkonzept der Stadt Delmenhorst* (2011), das ,Integrierte
Stadtentwicklungskonzept® (2013), das ,Integrierte Klimaschutzkonzept" (2014), der ,Ver-
kehrsentwicklungsplan Delmenhorst® (2014) oder die ,L&rmaktionsplanung der Stadt Del-
menhorst" (2014) — bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu berticksichtigen sind.



2.5.1 ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst"

Das ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst" wurde am 28.02.2008 durch den Rat
der Stadt Delmenhorst beschlossen. Am 12.09.2017 hat der Rat der Stadt Delmenhorst die
Fortschreibung dieses kommunalen Einzelhandelskonzeptes beschlossen. Mit diesem Be-
schluss erfolgte eine klare politische Willensbekundung zum Erhalt und zur langfristigen
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche. Die Sicherung und Entwicklung der fir die
wohnortnahe Versorgung bedeutsamen Nahversorgungszentren sowie des Hauptgeschafts-
bereich in der Innenstadt sind das oberste Ziel der kommunalen Einzelhandelssteuerung.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der
Stadt Delmenhorst, definiert das Einzelhandelskonzept Grundsatze fiir die zukinftige raumli-
che Entwicklung des Einzelhandels (vgl. Einzelhandelskonzept, Kapitel 10.1); von besonderer
Bedeutung sind im vorliegenden Fall die festgeschriebenen Grundsatze 1 und 2:

Grundsatz 1: Grundsatz 2:

~Die Innenstadt genielSt Entwicklungs- ~Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
prioritat. Einzelhandel mit zentrenrelevantem  grundsétzlich nur in den zentralen Versor-
Kernsortiment ausschlieBlich in den zentralen gungsbereichen. AuBerhalb der zentralen
Versorgungsbereichen [...]." Versorgungsbereiche Neuansiedlungen nur,
wenn eine Versorgung der Bewohner im
Nahbereich nicht gewdéhrieistet ist [...] und
die Versorgungsfunktion der zentralen Ver-
sorgungsbereiche nicht geféhrdet wird."

Die innerhalb der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 48 gelegenen Flachen sind
nicht Teil eines im Einzelhandelskonzept ab-
gegrenzten zentralen Versorgungsbereiches.
Das ,Nahversorgungszentrum  Stedinger
StraBe" befindet sich jedoch in einer Entfer-
nung von leidglich etwa 150 m. Auch der
Hauptgeschaftsbereich Innenstadt und der
Erganzungsbereich Jute-Center befinden sich
in fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet.

Die Abgrenzung dieser zentralen Versor-
gungsbereiche ist nicht willkiirlich getroffen
worden; andere Fachen wurden bewusst
nicht mit aufgenommen, da die abgegrenz-
ten Zentren ausreichend groB bemessen und Abb.: Nahversorgungszentrum
somit in der Lage sind, die Versorgungsfunk- Stedinger StralBe

tion fir die Bevélkerung zu ibernehmen.

Im Plangebiet wiirde die Realisierung von Einzelhandelsbetrieben in einer GréBenordnung,
von der relevante stadtebauliche Auswirkungen ausgehen, somit den Zielsetzungen des Ein-
zelhandelskonzeptes widersprechen. Derartige Einzelhandelsbetriebe wéren dazu geeignet,
wesentliche nachteilige Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu
entfalten. Insbesondere waren negative Auswirkungen auf die Entwicklung der bestehenden
zentralen Versorgungsbereiche zu befiirchten. Derartige Einzelhandelsbetriebe wiirden die
Attraktivitat und Stabilitét der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche gefahrden. Hier-
durch wirden die zentralen Versorgungsbereiche, die zum Erhalt der wohnungsnahen Ver-
sorgung erforderlich sind, die ihnen zugedachte Konzentrations- und Sogwirkung verlieren.




Vor diesem Hintergrund ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich, um das vom Rat
der Stadt beschlossene Einzelhandelskonzept umzusetzen. Selbsténdige Einzelhandelsbetrie-
be mit einer Geschossflache von mehr als 300 m2 sind auszuschlieBen.

Abb.: Hauptgeschéftsbereich Innenstadt  Abb.: Ergdnzungsbereich Jute-Center

Das vom Rat der Stadt beschlossene kommunale Einzelhandelskonzept liegt an dem Ort der
Einsichtnahme fiir die rechtskraftigen Bebauungsplane zur Einsicht bereit.

2.5.2 ,Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen"

Am 04.12.2013 haben Stdadte, Gemeinden, Samtgemeinden und Landkreise in der Region
Bremen — darunter auch die Stadt Delmenhorst —, die Lander Bremen und Niedersachsen
sowie der Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. einen raumplanerischen Vertrag
zur Steuerung von EinzelhandelsgroBprojekten geschlossen, dessen Bestandteil das ,Regio-
nale Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen" ist. Durch den raumplanerischen
Vertrag wurden in Bremen und in den beteiligten niedersachsischen Kommunen gemeinsame
Ziele, Grundlagen und Verfahren zur Steuerung und regionalen Abstimmung des groBflachi-
gen Einzelhandels verbindlich und mit landeriibergreifender Wirkung fiir die Region verein-
bart. Da das ,Regionale Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen" nur bei Einzel-
handelsprojekten und Nahversorgungsprojekten iber 800 m2 Verkaufsfliche Anwendung
findet — derartige Vorhaben gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO in Mischgebieten aber nicht zuléssig
sind — ist, es bei der vorliegenden konkreten Bauleitplanung nicht von Relevanz.

3 Inhalt des Bebauungsplanes

Durch die 1. Anderung des seit dem 13.08.1968 rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 48
werden die bestehenden Festsetzungen durch textliche Festsetzungen ergénzt. Zunéchst
wird geregelt, dass die gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauGB bis zur in § 11 Abs. 3 BauNVO veran-
kerten Grenze der GroBflachigkeit allgemein zuldssigen selbstandigen Einzelhandelsbetriebe
nur bis zu einer maximalen Geschossflache von 300 m2 zulassig sind. Diese festzusetzende
Geschossflache entspricht — nach Abzug von Konstruktionsfldachen, Lagerzonen und kunden-
fernen Flachen — einer Verkaufsflache von rund 200 m2. Einzelhandelsbetriebe mit solch
geringen Verkaufsflachen fithren nur zu unwesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen, so-
dass diese auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche angesiedelt werden kénnen.



Die Festsetzung einer Geschossflache als Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzung er-
folgt i.S.d. § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO aus Griinden der Rechtssicherheit: Mit Urteil vom
03.04.2008 (Az. 4 CN 3/07) hatte das Bundesverwaltungsgericht die Unwirksamkeit einer
Sondergebietsfestsetzung in einem Bebauungsplan damit begriindet, dass die Festsetzung
einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhangigen Verkaufsflachenobergrenze zur Steue-
rung des Einzelhandels in einem Sondergebiet mangels Rechtsgrundlage unzulassig sei. § 16
Abs. 2 BauNVO regelt abschlieBend, auf welche Art und Weise das zulassige MaB der bauli-
chen Nutzung in einem Bebauungsplan festgesetzt werden kann; die ,Verkaufsflache" ist
demnach kein zuldssiger Indikator zur Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung.

Darliber hinaus regelt die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48, dass die in den Misch-
gebieten gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe, die ge-
maB § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen, die gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 8
BauNVO allgemein zuldssigen Vergniligungsstatten sowie die gemaB § 6 Abs. 3 ausnahms-
weise zulassigen Vergnligungsstatten zuk(inftig nicht zuldssig sind. Diese Nutzungen werden
ausgeschlossen, um die stadtebauliche Qualitdt zu sichern und die vorhandene stadtebauli-
che Struktur zu erhalten. AuBerdem trégt der Ausschluss dazu bei, innerhalb der schutzbe-
dirftigen Baugebiete langfristig gesunde Wohnverhéltnisse zu wahren. Vergniigungsstatten
— hierzu zdhlen insbesondere Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen, Wett-
blros und Wettvermittlungen sowie Swinger-Clubs — werden ausgeschlossen, da eine stid-
tebaulich nachteilige Haufung derartiger Betriebsstatten eine Entwicklung einleiten wiirde,
die dazu geeignet ist, eine Beeintrdchtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes zu
bewirken und bestehende Beeintrachtigungen zu verstarken. Der sogenannte "Trading-
Down-Prozess" — wobei Leerstdande und zunehmend problematische Folgenutzungen nach
und nach die Chancen und Entwicklungsmaglichkeiten fiir hoherwertige Angebote verringern
— wird durch die Ansiedlung von Vergniligungsstétten verstdrkt. Eine solche Entwicklung
tragt in der Regel zu einem Imageverfall und zur Verelendung des Standortes bei.

Es wird auBerdem bestimmt, dass im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 48 zuklnftig die Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 gilt.

4 Hinweise zum Bebauungsplan
4.1 Kampfmittel

Das Landesamt flir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen — hier der
Kampfmittelbeseitigungsdienst der Regionaldirektion Hameln-Hannover — hat als Ergebnis
der Auswertung der vorhandenen Luftbilder mit Schreiben vom 23.07.2018 mitgeteilt, dass
auf zwei Teilflachen eine Kampfmittelbelastung zu vermuten ist. Die Flachen sind auf der
Ergebniskarte des Kampfmittelbeseitigungsdienstes rot dargestellt und mit einem ,A" ge-
kennzeichnet. Fiir diese Teilflachen besteht ein begriindeter Verdacht auf Kampfmittel, wes-
halb eine Sondierung empfohlen wird. Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes werden
die betroffenen Flachen gemaB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Erganzend weist der Kampfmittelbeseitigungsdienst darauf hin, dass lberwiegend 30 Ibs
Phosphorbomben gefallen sind, deren Einschldage auf Luftbildern nicht erkennbar sind. Au-
Berdem wird darauf hingewiesen, dass die Luftbilder nur auf Schaden durch Abwurfkampf-
mittel Uberprift werden konnten. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (zum Beispiel
Granaten, Panzerfduste oder Minen) gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizei-
dienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.
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Abb.: Ergebniskarte des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
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4.2 Denkmalschutz

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde — zum Beispiel
TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen (auch geringe Spuren) — gemacht werden, sind diese gemaB § 14
Abs. 1 NDSchG meldepflichtig. Sie missen der zustdndigen unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Niederséachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich gemeldet werden.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werkta-
gen nach der Anzeige unverandert zu lassen. Fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

4.3 Baumschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kdnnen Baume vorhanden sein, die nach § 3 der
kommunalen Satzung uber den Schutz des Baumbestandes geschlitzt sind. GeméaB § 4 ist es
insbesondere verboten, diese Baume zu entfernen, zu zerstéren oder zu schadigen. Aus-
nahmen und Befreiungen von den Verboten kdnnen nach MaBgabe von § 6 und § 7 erteilt
werden. Auf die Bestimmungen zur Durchfiihrung von Ersatzpflanzungen wird verwiesen.

5 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

GemaB § 18 BNatSchG ist, soweit aus der Anderung von Bauleitplénen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, ber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des BauGB zu entscheiden. GemaB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz) in der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung besteht bereits durch den seit dem
13.08.1968 rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 48 Baurecht. Dieser setzt im Plangebiet
Mischgebiete fest. Eingriffe in Natur und Landschaft sind somit bereits auf der Grundlage des
bestehenden Baurechts zuldssig; groBtenteils sind diese Eingriffe in Natur und Landschaft
auch bereits erfolgt. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 sind keine zusétzli-
chen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, da die bestehenden Festsetzungen le-
diglich durch textliche Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung erganzt wer-
den. Da durch die stadtebauliche Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umwelt-
zustand zu erwarten sind, sind im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung keine
MaBnahmen im Zuge der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz erforderlich.

6 Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

GemdaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die Abw&gungsent-
scheidungen trifft der Rat der Stadt Delmenhorst am Ende des Verfahrens. Die Ermittlung
der abwagungsrelevanten Sachverhalte und deren Einstellung in den Abwéagungsprozess
erfolgt durch einen mehrstufigen Beteiligungsprozess der sich betroffen fiihlenden Biirgerin-
nen und Blrger sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange. Die Verfah-
ren zur Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung sind in §§ 3, 4 und 4a BauGB geregelt.
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6.1 Friihzeitige Beteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Biirgerinnen und Biirgern sowie Behor-
den und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung gemal § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu den Pla-
nungsabsichten zu &uBern und diese zu erbrtern. Die Beteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
und § 4 Abs. 1 BauGB fand zwischen dem 22.06.2018 und 13.07.2018 statt. Die Durchfiih-
rung dieses Verfahrensschrittes wurde am 14.06.2018 amtlich bekanntgemacht. Durch die
Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben. Aus Reihen der beteiligten Behor-
den und sonstigen Tréger offentlicher Belange wurden zwei abwagungsrelevante Stellung-
nahmen abgegeben, die wie folgt abgewogen worden sind:

1. Oldenburgische Industrie- und Handelskammer, Stellungnahme vom 18.07.2018:

.[...] Wir teilen grundsétzlich die Argumentation der Stadt Delmenhorst, Vergnigungs-
stétten im Plangebiet auszuschiieBen. Ein einzelfallbezogenes Ausschliefen von Vergndi-
gungsstatten birgt nach unserer Einschdtzung jedoch die Gefahr, wegen unzureichenden
stadtebaulichen Begriindungen oder Ermessensfehlern rechtlich angreifbar zu sein.

Wir regen deshalb an, gutachterlich ein Vergntigungsstéttenkonzept fiir die Stadt Del-
menhorst erarbeiten zu lassen. Ein solches Konzept dient &Ghnlich wie ein ,Einzelhan-
delskonzept", als Abwdgungsgrundlage fiir eine bauleitplanerische Steuerung im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Es bildet die Basis fiir einheitliche und transparente Ent-
scheidungen und erhoht die Rechtssicherheit der Begrindungen."

— Der Rat der Stadt Delmenhorst hat im Jahr 1990 einen ,Vergniigungsstatten-Gliede-
rungsplan® fiir die Innenstadt beschlossen, da von Vergniigungsstatten regelmaBig ne-
gative Auswirkungen auf die stadtebauliche Gesamtsituation ausgehen. Dieses stadte-
bauliche Entwicklungskonzept nimmt eine Gliederung zur Zuldssigkeit und zur Steuerung
von Vergnigungsstatten vor. Der siidliche Bereich der Stedinger StraBe — und somit der
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 — ist jedoch nicht Be-
standteil dieses stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes, da sich dieses ausschlieBlich
auf die Innenstadt der Stadt Delmenhorst bezieht. Ein solches gesamtstadtisches Ent-
wicklungskonzept ist auch nicht erforderlich, da die stadtebaulichen Auswirkungen einer
Haufung von Vergnligungsstatten offensichtlich und in der Praxis anerkannt sind.

Vergnigungsstatten sind dazu geeignet, Beeintrachtigungen stadtebaulicher Funktionen
und Beeintrachtigungen von Wohnnutzungen zu bewirken. Ohne die Steuerung der Zu-
l&ssigkeit von Vergnligungsstatten wiirde eine Verdrangung stadtebaulich erwiinschter
Nutzungen - insbesondere von Schank- und Speisewirtschaften, Einzelhandelsbetrieben
und sonstigen Gewerbebetrieben — durch Vergniigungsstéatten und eine erhebliche Be-
eintrachtigung bestehender Wohnnutzungen erfolgen. Die Verhinderung des sogenann-
ten ,Trading-Down-Effektes" — wobei Leerstande und zunehmend problematische Fol-
genutzungen nach und nach die Chancen und Entwicklungsmaglichkeiten fiir hoherwer-
tige Angebote verringern — stellt einen besonderen stadtebaulichen Grund i.S.d. § 1
Abs. 9 BauNVO dar, der den Ausschluss von Vergnligungsstatten rechtfertigt (vgl.
BVerwG, Beschluss vom 04.09.2008, 4 BN 9/08, Rn. 8).

— Der Einwendung wird nicht gefoigt.
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2. Handelsverband Nordwest e.V., Stellungnahme vom 19.07.2018:

J...] Da sich die Anderungen im Rahmen der Vorgaben der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes fir die Stadt Delmenhorst bewegen bzw. die langfristige Sicherung
und Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche als Ziel verfolgen, haben wir gegen
diese grundsdtzlich keine Einwénde.

Allerdings sollte sich bei den textlichen Festsetzungen kiar an der Matrix auf Seite 146
des Endberichtes der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Delmen-
horst orientiert werden. Danach ist eine Neuansiedlung in integrierten Lagen in Wohn-
und Mischgebieten nur kieinflachig und lediglich an einer Nahversorgungsfunktion orien-
tiert méglich. Unter Nahversorgung ist die wohnortnahe Versorgung mit Glitern des
kurzfristigen und insbesondere téglichen Bedarfs (insb. Lebensmittel) zu verstehen. Dies
sollte in den textlichen Festsetzungen kilargestellt werden.

Zudem empfehlen wir — ggf. erganzend zur Festsetzung der Geschossflache — eine Fest-
setzung auch der Verkaufsfiache, da dies fiir die Bewertung der Auswirkungen auf ande-
re zentrale Versorgungsbereiche am Ende die malBgebliche Grofe darstellt,"

— Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 bestimmt, dass in den Mischgebieten
zukiinftig selbsténdige Einzelhandelsbetriebe gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO bis zu ei-
ner maximalen Geschossflache von 300 m2 zulassig sind. Diese festzusetzende Ge-
schossflache entspricht — nach Abzug von Konstruktionsflachen, Lagerzonen und kun-
denfernen Flachen — einer Verkaufsfliche von rund 200 m2. Einzelhandelsbetriebe mit
solch geringen Verkaufsflachen fiihren nur zu unwesentlichen stadtebaulichen Auswir-
kungen, sodass diese auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche angesiedelt werden
konnen. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind
von Einzelhandelsbetrieben dieser GréBenordnung nicht zu erwarten.

Eine derartige Festsetzung entspricht der im Einzelhandelskonzept dargestellten Matrix;
dort wird ausdriicklich dargelegt, dass ,den bestehenden Betrieben [...] auch aulerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche Modernisierungen und angemessene Verkaufsfla-
chenerweiterungen ermdglicht werden [sollen], sofern diese fir einen zeitgeméBen
Marktaurtritt bzw. ein langfristiges Fortbestehen des Unternehmens erforderlich sind und
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu er-
warten sind". Mit der Festsetzung wird dem gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB zu beach-
tenden Belang der Wirtschaft — insbesondere ihrer mittelstandischen Struktur im Inte-
resse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung — entsprochen.

Die Festsetzung einer Geschossfldche als Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzung
erfolgt i.S.d. § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO aus Griinden der Rechtssicherheit. § 16 Abs. 2
BauNVO regelt abschlieBend, auf welche Art und Weise das zuldssige MaB der baulichen
Nutzung in einem Bebauungsplan festgesetzt werden kann; die ,Verkaufsflache" ist
demnach kein zuldssiger Indikator. Auch das Bundesverwaltungsgericht hat festgestellt,
dass die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhéngigen Verkaufsfla-
chenobergrenze zur Steuerung des Einzelhandels mangels Rechtsgrundlage unzuldssig
ist (vgl. BVerwG, Urteil vom 03.04.2008, 4 CN 3/07).

— Der Einwendung wird nicht gefolgt.

6.2 Offentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Biirgerinnen und Blirgern sowie Behor-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde im Rahmen der offentlichen Ausle-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu den Pla-
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nungsabsichten zu &uBern und diese zu erortern. Die Beteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4 Abs. 2 BauGB fand zwischen dem 23.08.2018 und 24.09.2018 statt. Die Durchfiih-
rung dieses Verfahrensschrittes wurde am 15.08.2018 amtlich bekanntgemacht. Durch die
Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben. Aus Reihen der beteiligten Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde eine abwdgungsrelevante Stellung-
nahme abgegeben, die wie folgt abgewogen worden ist:

3. Oldenburgische Industrie- und Handelskammer, Stellungnahme vom 24.09.2018:

-..] Wir hatten uns schon im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tré-
ger Offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB [...] geduBert, Wir begriiBen weiter-
hin, dass die Stadt Delmenhorst mit der Anpassung des vorfiegenden Bauleitplans einen
Schritt zur verbindlichen Umsetzung ihres Einzelhandelskonzepts unternehmen mdchte.
Wir haben keine Bedenken [...], aber folgende Anregung:

[...] Die Stadt Delmenhorst beruft sich [...] bei vorfiegenden Planvorhaben auf das Ziel
~ Irading-Down-Prozesse" im Plangebiet zu verhindern. Dies Ist nach einem Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts méglich [...]. Nach unserer Einschdtzung birgt ein solches
einzelfallbezogenes ausschlieBen von Vergniigungsstétten jedoch die Gefahr, wegen un-
zureichenden stddtebaulichen Begriindungen oder Ermessensfehlern rechtlich angreifbar
zu sein. [...] Wir regen deshalb weiterhin an, gutachterlich ein Vergnigungsstattenkon-
zept fur die gesamte Stadt Delmenhorst erarbeiten zu lassen.

Gegen das Planvorhaben haben wir keine Bedenken."

— Vergnugungsstatten sind dazu geeignet, Beeintrachtigungen stadtebaulicher Funktio-
nen und Beeintrachtigungen von Wohnnutzungen zu bewirken. Ohne die Steuerung der
Zulassigkeit von Vergnigungsstatten wiirde eine Verdrdangung stadtebaulich erwiinsch-
ter Nutzungen — insbesondere von Schank- und Speisewirtschaften, Einzelhandelsbetrie-
ben und sonstigen Gewerbebetrieben — durch Vergniigungsstatten und eine erhebliche
Beeintrachtigung bestehender Nutzungen erfolgen. Eine solche Entwicklung tragt in der
Regel zu einem Imageverfall des Standortes bei. Die Verhinderung des sogenannten
»1rading-Down-Effektes™ — wobei Leerstande und zunehmend problematische Folgenut-
zungen nach und nach die Chancen und Entwicklungsmoglichkeiten fiir héherwertige
Angebote verringern — stellt einen besonderen stadtebaulichen Grund i.S.d. § 1 Abs. 9
BauNVO dar, der den Ausschluss von Vergniigungsstatten rechtfertigt (vgl. BVerwG, Be-
schluss vom 04.09.2008, 4 BN 9/08, Rn. 8). Ein gesamtstadtisches ,Vergniigungsstat-
tenkonzept" ist nicht erforderlich, da die stadtebaulichen Auswirkungen einer Haufung
von Vergnugungsstétten offensichtlich und in der Praxis anerkannt sind.

— Der Einwendung wird nicht gefolgt.
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B Umweltbericht

1 Einleitung zum Umweltbericht

GemalB § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufthren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. GemaB § 2a Satz 3 BauGB bildet der Umweltbericht ei-
nen gesonderten Teil der Begriindung. Der Aufbau des Umweltberichtes erfolgt gemaB Anla-
ge 1 zum BauGB. Es ist beabsichtigt, den Umweltbericht wie folgt zu gliedern:

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist die Steuerung der Zuldssigkeit von Einzelhan-
delsnutzungen zur Umsetzung des vom Rat der Stadt Delmenhorst beschlossenen Einzel-
handelskonzeptes sowie die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat. Aus diesem Grund sol-
len selbstandige Einzelhandelsbetriebe zukiinftig nur bis zu einer Geschossflache von maxi-
mal 300 m2 zuldssig sein. AuBerdem sollen die in den Mischgebieten zuldssigen Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten zukiinftig unzuldssig sein.

1.2 Fachgesetze und Fachplanungen

Seit dem Jahr 1998 besteht fiir die Stadt Delmenhorst der Landschaftsrahmenplan als (ber-
geordneter Fachplan. Dieser Rahmenplan stellt fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 48 Flachen mit allgemeinen Anforderungen an Siedlung, Industrie und
Gewerbe dar. Da durch die Anderung des Bebauungsplanes keine zusatzlichen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist nicht erkennbar, dass weitere vorrangige Fach-
planungen Auswirkungen auf Umweltbelange entfalten und daher zu bertlicksichtigen sind.

2 Beschreibung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

Bei den Umweltauswirkungen sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bericksichtigen. Es werden diverse Schutzguter benannt, die bei der
Anderung der Bauleitpldne beispielsweise zu betrachten sind. Der Geltungsbereich der Be-
bauungsplan-Anderung ist liberwiegend bebaut. Die vorhandenen Nutzungen entsprechen
einem typischen Mischgebiet mit gewerblichen Nutzungen sowie Wohnnutzungen. Da im
Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung keine Anderung der Art der Bodennut-
zung erfolgt, sondern lediglich textliche Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nut-
zung erganzt werden, kann auf eine detaillierte Bestandsaufnahme verzichtet werden.

2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umwelt-
zustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 wird die Zuldssigkeit einzelner in Mischge-
bieten zuldssiger Nutzungen — von Einzelhandelsbetrieben, Vergnligungsstatten, Gartenbau-
betrieben und Tankstellen — gesteuert. Diese Steuerung bewirkt keine zusatzliche Versiege-
lung von Fléchen oder andere fiir die Umwelt bedeutsame Verdnderungen. Die Anderung hat
somit keine Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft,
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Landschaft und die biologische Vielfalt. Es sind auch keine weitergehenden Auswirkungen
auf den Menschen und seine Gesundheit oder auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter zu
erwarten als gegentiber dem bestehenden Baurecht. Die Eingriffe in Natur und Landschaft
waren bereits auf der Grundlage des bestehenden Baurechts zuldssig und sind gréBtenteils
bereits erfolgt. Sowohl bei Durchfiihrung der stddtebaulichen Planung, als auch bei Nicht-
Durchflihrung der Planung sind keine weiteren Umweltauswirkungen zu erwarten.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 sind keine zusétzlichen Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten, da die bestehenden Festsetzungen lediglich durch textliche
Festsetzungen zur zulassigen Art der baulichen Nutzung ergénzt werden. Da durch die stad-
tebauliche Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand zu erwarten
sind, sind im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung keine MaBnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen erforderlich.

2.4 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Anlass der stadtebaulichen Planung ist ein konkretes Bauvorhaben &stlich der Stedinger
StraBe, welches ein Planungserfordernis i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB auslost. Ziel der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 48 ist die Steuerung der Zuldssigkeit von Einzelhandels-
nutzungen sowie die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat in einem Bereich beiderseits der
Stedinger StraBe. Aus diesem Grund kommen keine anderen raumlichen Bereiche zur Reali-
sierung dieser stadtebaulichen Planung in Betracht; Planungsalternativen eriibrigen sich.

3 Zusatzliche Angaben zum Umweltbericht

3.1 Beschreibung der verwendeten technischen
Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Ermittlung von Beeintrdachtigungen

Die Umweltprifung wurde ohne technische Verfahren durchgefiihrt. Es gab keine Schwierig-
keiten — zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse —, die bei der Zusammen-
stellung der Angaben fiir diesen Umweltbericht aufgetreten sind.

3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur
Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Da durch die stadtebauliche Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzu-
stand zu erwarten sind, sind im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung keine
MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
erforderlich. Aus diesem Grund sind auch keine MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher
Auswirkungen der Bebauungsplan-Anderung auf die Umwelt erforderlich.

3.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der beiderseits der Stedinger StraBe bereits bestehende Bebauungsplan wird geandert, um
die Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen zu steuern und die stadtebauliche Qualitét zu
sichern. Aus diesem Grund sollen selbstandige Einzelhandelsbetriebe zukinftig nur bis zu



-16 -

einer Geschossflache von maximal 300 m2 zuldssig sein. AuBerdem sollen Gartenbaubetrie-
be, Tankstellen und Vergniligungsstatten zukiinftig unzuldssig sein. Beiderseits der Stedinger
StraBe besteht bereits Baurecht durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan; Eingriffe in Na-
tur und Landschaft sind somit bereits auf der Grundlage des bestehenden Baurechts zulds-
sig. Durch die Anderung des Bebauungsplanes sind keine zusitzlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, da die bestehenden Festsetzungen lediglich durch textliche Festset-
zungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung erganzt werden. Durch die stadtebauliche
Planung sind keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand zu erwarten.

3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

Im Zuge der Umweltpriifung wurden keine gutachterlichen Untersuchungen — zum Beispiel
Bestandsaufnahmen von Natur und Landschaft — erstellt, da durch die stadtebauliche Pla-
nung keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand zu erwarten sind.
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C Verfahren

Anderungsbeschluss 08.05.2018
Amtliche Bekanntmachung 16.05.2018
Amtliche Bekanntmachung 14.06.2018

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie Beteiligung 22.06.2018 - 13.07.2018

der Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
[gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB]

Amtliche Bekanntmachung 15.08.2018

Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der 23.08.2018 - 24.09.2018
Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
[gemé&B § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB]

Satzungsbeschluss 20.11.2018
Erneuter Anderungsbeschluss 12.02.2020
Erneuter Satzungsbeschluss 19.02.2020

(mit rlickwirkender Inkraftsetzung zum 04.12.2018 gemali § 214 (4) BauGB)

Lo 2o
Delmenhorst, den Delmenhorst, den Q z
//’
Fritz Briinjes Ulrich Thm
(Fachbereichsleiter Planen, Bauen, Um- - Baudirektor -

weltschutz, Landwirtschaft und Verkehr) (Fachdienstleiter Stadtplanung)




_ Zusammenfassende Erkldrung gemaB § 10 Abs. 4 BauGB zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 "Siidliche Stedinger StraBe"

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 08.05.2018 be-
schlossen, die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 "Siidliche Stedinger StraBe" aufzu-
stellen. Der rund 35.000 m2 umfassende raumliche Geltungsbereich umfasst alle im rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 48 gelegenen Mischgebiete beiderseits der Stedinger StraBe.
Ostlich der Stedinger StraBe wird der Geltungsbereich von der LerchenstraBBe im Norden und
der Thiringer StraBe im Siiden begrenzt. Westlich der Stedinger StraBe wird der Geltungsbe-
reich durch die WelsestraBe im Norden und die RichtstraBe im Siiden begrenzt.

Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Anderung ist die Steuerung der Zulassigkeit von Einzel-
handelsnutzungen zur Umsetzung des vom Rat der Stadt Delmenhorst beschlossenen Einzel-
handelskonzeptes sowie die Sicherung der stidtebaulichen Qualitat. Aus diesem Grund sollen
selbstandige Einzelhandelsbetriebe zukiinftig nur bis zu einer Geschossflache von maximal
300 m2 zulassig sein. AuBerdem sollen weitere in Mischgebieten zuldssige Nutzungen — Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten — zukiinftig unzulassig sein.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung des Bauleitplans wurden gem&B § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB auch die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege beriicksich-
tigt. Gemah § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB wurde fiir die Belange des Um-
weltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wur-
den. Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung ist bereits heute {iberwiegend be-
baut. Die vorhandenen Nutzungen entsprechen einem typischen Mischgebiet mit gewerbli-
chen Nutzungen sowie Wohnnutzungen. Beiderseits der Stedinger StraBe besteht bereits
Baurecht durch einen rechtskréftigen Bebauungsplan; Eingriffe in Natur und Landschaft sind
somit bereits auf der Grundlage des bestehenden Baurechts zuldssig.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 wird die Zuldssigkeit einzelner in Mischge-
bieten zuldssiger Nutzungen ~ von Einzelhandelsbetrieben, Vergntigungsstatten, Gartenbau-
betrieben und Tankstellen — gesteuert. Diese Anderung bewirkt keine zusétzliche Versiege-
lung von Flachen oder andere fiir die Umwelt bedeutsame Verédnderungen. Die Anderung hat
somit keine Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft,
Landschaft und die biologische Vielfalt. Es sind auch keine weitergehenden Auswirkungen
auf den Menschen und seine Gesundheit oder auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter zu
erwarten als gegeniiber dem bestehenden Baurecht. Da durch die stidtebauliche Planung
keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand zu erwarten sind, sind im Rahmen
der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung keine MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen und keine MaBnahmen im Zuge der Eingriffs-
regelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz erforderlich.

Offentlichkeits- und Behérdenbeteiliqung sowie
Abwaqgung der offentlichen und privaten Belange

Im Bauleitplanverfahren wurde ein mehrstufiger Beteiligungsprozess der sich betroffen fiih-
lenden Biirgerinnen und Blirger sowie der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge durchgefiihrt. Die friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB
wurde vom 22.06.2018 bis zum 13.07.2018 durchgefiihrt. Durch die Offentlichkeit wurden
keine Stellungnahmen abgegeben. Aus Reihen der beteiligten Behérden und sonstigen Tra-
ger Offentlicher Belange wurden zwei abwégungsrelevante Stellungnahmen — zum einen
durch die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer und zum anderen durch den Han-



delsverband Nordwest e.V. — abgegeben. Inhalt der vorgetragenen Stellungnahmen war ins-
besondere der Wunsch nach der Erstellung eines gesamtstadtischen ,Vergniigungsstétten-
konzeptes" und die Anregung, zusétzlich zur Geschossflache eine maximal zulissige Ver-
kaufsflache festzusetzen. Nach Abwéagung dieser vorgetragenen Anregungen war jedoch
festzustellen, dass keine Anderungen am Bebauungsplan-Entwurf erforderlich waren.

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wurde vom
23.08.2018 bis zum 24.09.2018 durchgefiihrt. Durch die Offentlichkeit wurden keine Stel-
lungnahmen abgegeben. Aus Reihen der beteiligten Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange wurde eine abwdgungsrelevante Stellungnahme — namlich durch die Oldenbur-
gische Industrie- und Handelskammer, die ihre Stellungnahme aus der friihzeitigen Beteili-
gung wiederholte — abgegeben. Nach Abwégung dieser vorgetragenen Anregungen war je-
doch festzustellen, dass keine Anderungen am Bebauungsplan-Entwurf erforderlich waren.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Stadt Delmenhorst hat als ausgewiesenes Mittelzentrum mit einer oberzentralen Teil-
funktion fiir die Versorgungsfunktion im Einzelhandel die Aufgabe, eine dauerhafte und aus-
gewogene Versorgungsstruktur zu erhalten und zu entwickeln. Die im Bebauungsplan ge-
troffenen Regelungen zur Steuerung des Einzelhandels dienen der Umsetzung des beschlos-
senen kommunalen Einzelhandelskonzeptes und der nachhaltigen Versorgung der gesamt-
stadtischen Bevélkerung. Anlass der stadtebaulichen Planung ist ein konkretes Bauvorhaben
ostlich der Stedinger StraBe, welches ein Planungserfordernis i.5.d. § 1 Abs. 3 BauGB aus-
Iost. Ziel des Bebauungsplanes ist die Steuerung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzun-
gen sowie die Sicherung der stadtebaulichen Qualitdt in einem Bereich beiderseits der Ste-
dinger StraBe. Aus diesem Grund kommen keine anderen rdumlichen Bereiche zur Realisie-
rung dieser stadtebaulichen Planung in Betracht; Planungsalternativen ertibrigen sich.

Delmenhorst, den q ? 2‘7 b

“Ulrich Thm
- Baudirektor —
(Fachdienstleiter Stadtplanung)




