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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
»Am Donneresch*

1 Lage, rdaumliche Begrenzung und allgemeine Beschreibung des Geltungs-

bereiches der Plandnderung

Der Bebauungsplan liegt im Norden des Stadtgebietes.

Der Anderungsbereich umfasst das Gebiet nérdlich der Nordenhamer Stralze
und Lemwerder Strafie beidseitig der Strafle Am Donneresch zwischen Welse,
Delme sowie Eisenbahnlinie und Hasberger Strale.

Die genaue Lage des Anderungsbereiches kann dem Deckblatt zu dieser Be-
grindung entnommen werden.

2 Bestehendes Baurecht

Fur den Anderungsbereich gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 9 "Am Donner-
esch”.

In dem Bebauungsplan sind im Bereich zwischen der Stra3e ,Am Donneresch®
und der Eisenbahntrasse Industriegebiete Gl festgesetzt. Nordwestlich der
Strale ,Am Donneresch® sind Gewerbegebiete GE festgesetzt. Entlang der
Delme ist eine ¢ffentliche Grunflache festgesetzt, an der Nordenhamer Stralle
ist innerhalb dieser Grunflache eine gréRere Stellplatzanlage dargestellt.

Die verbleibenden Bereiche im Nordosten, &stlich der Eisenbahntrasse gele-
gen, sind als Mischgebiete" bzw. als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

FUr den Bebauungsplan gilt die BauNVO von 1962.

3 Anlass der Planianderung und Planungsziel / Anderungsbeschluss

Einzelhandelskonzept

Fur das Gebiet der Stadt Delmenhorst hat der Rat der Stadt am 28.02.2008 ein
Einzelhandelskonzept beschlossen. Die Aussagen des Konzeptes gelten als
verbindlich fir die Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im
gesamten Stadtgebiet (Selbstbindung der Gemeinde). Mit diesem Anderungs-
verfahren sollen die Ziele des Einzelhandelskonzepts umgesetzt werden und im
Plangebiet selbststandige Einzelhandeisbetriebe ausgeschlossen und lediglich
betriebliche Verkaufsstatten zugelassen werden.

Die IHK Oldenburg unterstitzt das Planungsvorhaben zur Sicherung der Ein-
zelhandelsbetriebe der Delmenhorster Innenstadt.
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Vergndgungsstéatten

Seit geraumer Zeit wird zudem verstarkt der Wunsch an die Stadt herangetra-
gen, in verschiedenen Stadtgebieten Spielhallen neu anzusiedeln. Mit diesem
Anderungsverfahren soll auch die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten und
Spielhallen im Stadtgebiet gesteuert werden. Vergnlgungsstatten und Spielhal-
len sollen im Plangebiet klinftig ausgeschlossen werden.

Da fur den Bebauungsplan die BauNVO von 1962 als Rechtsgrundlage gilt, ist
auch hier Handlungsbedarf geboten. Denn die BauNVO von 1962 lasst Ver-
gnigungsstatten (und damit Spielhallen als Unterform) in Kerngebieten zu. Zu-
dem sind sie in Gewerbegebieten zulassig, da sie unter ,Gewerbebetriebe aller
Art fallen und sofern sie nicht kerngebietstypisch sind.

Die Rechtsgrundlage fur die Regelung der Zuldssigkeit von Vergnlgungsstat-
ten, und damit auch von Spielhallen als eine Unterform, stellt sich auf Grundia-
ge der BauNVO 1990 wie folgt dar:

e In Industriegebieten sind Vergnigungsstatten gemafll der BauNVO 1990
unzuldssig.

o In Gewerbegebieten sind Vergnlgungsstatten gemafl BauNVO 1990
ausnahmsweise zulassig.

e In Mischgebieten sind Vergnigungsstatten gemaly § 6 (2) Nr. 8 und (3)
BauNVO 1990 zulassig. Nach géangiger Rechtsprechung sind sogenann-
te "mischgebietsvertragliche” Vergnlgungsstatten in diesen Gebieten
zugelassen, sofern deren Nutzflache unter 100 m? bleibt und das Misch-
gebiet Uberwiegend gewerblich gepréagt ist. Ausnahmsweise kénnen sie
auch in Teilen eines Mischgebietes zugelassen werden, dass nicht Uber-
wiegend gewerblich geprégt ist.

e In allgemeinen Wohngebieten sind Vergnlgungsstatten gemalR der
BauNVO 1990 unzuldssig.

Anderungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss hat den Anderungsbeschiuss zu diesem Verfahren
am 11.11.2008 gefasst. Er wurde am 13.11.2008 ortstiblich bekannt gemacht.

4 Planunterlage

Als Planunterlage fur dieses Anderungsverfahren dient ein Auszug aus der au-
tomatisierten Liegenschaftskarte (ALK) aktuellen Standes im Mafistab 1:1000.
Nach den Verwaltungsvorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB 39.1.3) ist
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die Herstellung einer Planunterlage durch die zustdandige Kataster- und Ver-
messungsverwaltung bei Bebauungsplandnderungen, die ausschlief3lich in text-
licher Form vorgenommen werden, nicht erforderlich. Der Auszug aus der ALK
stellt ausschlieRlich die von der Anderung betroffenen Bereiche dar.

5 Anschlussplanungen

Ostlich schlieRt sich der Bebauungsplan Nr. 74 ;Hasberger Strale“, siidlich Nr.
62 "Nordenhamer Strale” und westlich Nr. 149 ,Elsflether Stralle” an.

6 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Delmenhorst wird die Funktion eines Mittelzentrums mit dem Aufgabenschwer-
punkt der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten zugewie-

sen.

Aus dieser landespolitischen Funktionszuweisung lassen sich kommunale
Handlungs- und Maflhahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hin-
tergrund der Baulandverknappung und steigenden Kosten fur Bauland und
Bauwerkserstellung auch in Delmenhorst zur Sicherung und Entwicklung von
Industrie- und Gewerbestandorten sowie der Kontinuitét stadtischer Wachs-
tumsprozesse beizutragen haben.

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielsetzungen der Raumordnung und
Landesplanung entsprochen.

7 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979
stellt flr den Planbereich westlich der Eisenbahnlinie gewerbliche Bauflachen
dar, hier ist der Bereich suddstlich der Strafle ,Am Donneresch” als Klaranlage
gekennzeichnet. Ostlich der Eisenbahnlinie sind gemischte Baufldichen und
Wohnbauflachen dargestellt.

Mit der textlichen Anderung werden die Gebietsfestsetzungen des bestehenden
Bebauungsplanes nicht angetastet. Somit bleibt es bei den aus den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes entwickelten Festsetzungen. Eine Anderung
des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

8 Beriicksichtiqung vorrangiger Fachplanungen / Einzelhandelskonzept

In seiner Sitzung am 28.02.2008 beschloss der Rat der Stadt Delmenhorst das
Einzelhandelskonzept. Es handelt sich um eine informelle Planung, die den An-
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forderungen des § 1 (6) Nr. 11 BauGB entspricht und fortan mit einem hohen
Gewicht in die Bauleitplanung einzustellen ist (Selbstbindung der Gemeinde).
Mit den im Einzelhandelskonzept formulierten Zielen und Handlungsempfehlun-
gen besteht nun eine fachliche Grundlage zur Beurteilung und Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet.

Im Einzelhandelskonzept wird ein Ordnungssystem flr die zukunftige Einzel-
handelsentwickiung nach drei Lagekategorien (Hauptgeschaftsbereich der In-
nenstadt, Nahversorgungszentren und Sonderstandorte) festgelegt sowie raum-
lich-funktionale Angebotsschwerpunkte definiert.

Differenziert formulierte Grundsétze der Entwicklung, die Delmenhorster Sorti-
mentsliste und planungsrechtliche Empfehlungen stellen die Grundlage der wei-
teren Steuerung dar. Es wurden Grundsatze fur die Steuerung des Einzelhan-
dels aufgestellt.

Zur Starkung des Hauptgeschaftsbereichs in der Delmenhorster Innenstadt
soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem
Haupt- oder Nebensortiment an anderen Standorten ausgeschlossen werden:
,Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen demnach
zukiinftig nur noch im Hauptgeschéftsbereich der Delmenhorster Innenstadt zu-
l1assig sein, um diesen Standort in seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und
einen ruinésen absatzwirtschaftlichen Wettbewerb der verschiedenen Einzel-
handelsstandorte untereinander zu vermeiden. ....... In Gewerbe- und Industrie-
gebieten sowie - in Abhéngigkeit von der jeweiligen Zweckbestimmung und den
vorhandenen textlichen Festsetzungen - auch Sondergebieten ist die Ansied-
lung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten unabhéngig von der Gréfenordnung generell auszuschlieen.”
(Einzelhandelskonzept fur die Stadt Delmenhorst, S. 98 u. 99)

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Haupt- oder Nebensorti-
ment und insbesondere Lebensmitteimarkte sollen in den bestehenden Nah-
versorgungszentren angesiedelt werden. ,Vor dem Hintergrund der formulierten
Zielsetzung einer hierarchisch gegliederten Zentrenstruktur sowie dem Ausbau bzw. der
Sicherung einer méglichst fldchendeckenden wohnortnahen Grundversorgung sol-
len Einzelhandelsbelriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment .... zu-
kiinftig ausschliellich in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Delmenhorst
zulgssig sein. ... An solitdren Standorten aul3erhalb der réumlich definierten zentra-
len Versorgungsbereiche kénnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kemnsortimenten nur dann sinnvoll und zuldssig sein, wenn sie der Nahversorgung
der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevdlkerung dienen und keine
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche erwarten lassen. ......... Diese
Ausnahmeregelung gilt ausdriicklich nicht fir Standorte innerhalb von GE-/ GI- Gebie-
ten.” (Einzelhandelskonzept fUr die Stadt Delmenhorst, S. 99 u. 100)
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Neue Fachmarkte sollen nur an den Sonderstandorten Seestrale und Rei-
nersweg entstehen: ,Aufgrund der dort vorhandenen Flédchenpotenziale (u.a. auch
durch gro3fidchige Leerstdnde) und der insgesamt begrenzten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsspielrdume besteht in absehbarer Zeit nicht die Notwendigkeit, neue Son-
derstandorte zu entwickeln bzw planungsrechtlich vorzubereiten / auszuweisen. Dem-
zufolge gelten die Sonderstandorte ,Seestralle” und ,Reinersweg” als Vorrangstand-
orte fiir solche Ansiedlungsvorhaben. ............... Relevanz erhélt dieser Grundsatz
fir bestehende Gewerbe- und Industriegebiete (ohne Einzelhandelsvorprdgung),
da die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten oftmals eine drasti-
sche Erhéhung der Bodenpreise im betroffenen Gebiet und somit einen Wetthe-
werbsnachteil insbesondere fir mittelsténdische Handwerks- und Gewerbebetriebe
zur Folge haben kann. Angebote zentrenrelevanter Sortimente sollen dariber
hinaus generell nicht in Gewerbegebieten verortet werden, wobei der Problematlik von
Randsortimenten eine besondere Bedeutung zukommt. ....“ (Einzelhandelskonzept
fur die Stadt Delmenhorst, S. 101 u. 100)

Zu den Ansiedlungsperspektiven fur Verkaufsstatten in Verbindung mit Ge-
werbebetrieben in GE- und Gl- Gebieten (sog. Handwerkerprivileg) wird ausge-
fahrt. ,Verkaufsstéatten mit zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten von
produzierenden, weiterverarbeitenden oder Handwerksbetrieben kénnen in GE-
und / oder Gl - Gebieten zugelassen werden, wenn die Verkaufsfldche

e dem Hauptbetrieb réumlich zugeordnet ist,
e in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

e dem Hauptbetrieb flachenmal3ig und umsatzméal3ig deutlich untergeordnet
ist und

e die Grenze der Groffldchigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht (berschritten
ist.”

(Einzelhandelskonzept fur die Stadt Delmenhorst, S. 102)

Das Einzelhandelskonzept sieht fur das Bebauungsplangebiet Nr. 9 — 1. Ande-
rung bzw. fur das unmittelbare Umfeld keine Einzelhandelsstandorte vor, da es
sich hier um ein Industrie- und Gewerbegebiet handelt. Etwa 1,5 km sudlich
liegt das Nahversorgungszentrum Bremer Stralle / Syker Stralle und etwa 1,5
bis 2 km westlich das Nahversorgungszentrum Stedinger Stral3e. Beide Nah-
versorgungszentren sind im Einzelhandelskonzept dargestelit.

Fur das Plangebiet folgt aus den o0.g. Zielen des Einzelhandelskonzeptes, dass

e Betriebe des selbststandigen Einzelhandels unzulassig sind und
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~Am Donneresch”

9.1

o Betriebe des unselbststandigen Einzelhandels nur bei eindeutiger raum-
licher Zuordnung der Verkaufsstatte zur Betriebsstatte sowie der Unter-
ordnung ihrer Verkaufs- und Ausstellungsflaiche zum Gewerbe- bzw.
Handwerkerbetrieb zuzulassen sind.

Sonstige vorrangige Fachplanungen, die bei dieser Bebauungsplananderung zu
berticksichtigen sind, liegen nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

Planinhalte

Dieser Anderungsplan berihrt nicht die zeichnerischen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 9. Die Planinhalte beschranken sich ausschliefilich auf text-
liche Ergdnzungen, die in diesem Kapitel erldutert werden. Die textliche Fest-
setzung Nr. 1 lautet daher:

LFur die textlichen Festsetzungen Nr. 2 bis 4 gilt die Verordnung (ber die bauli-
che Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990"

Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Gestitzt auf die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes sollen gréRere Einzelhan-
delsbetriebe im gesamten Geltungsbereich dieses Anderungsplanes ausge-
schlossen werden.

Bestandssituation

Zur Definition der Festsetzungen wurde eine umfangreiche Bestandsaufnahme
der bestehenden stddtebaulichen Strukturen durchgefthrt. Im Ergebnis war
festzustellen, dass im Plangebiet unterschiedliche gewerbliche und industrielle
Betriebsformen angetroffen werden. Das Plangebiet ist im Wesentlichen durch
industrielle und gewerbliche Nutzungen gepragt:

1. Die Flachen zwischen der Stralle ,Am Donneresch® und der Eisenbahn-
trasse sind im wesentlichen durch die Anlagen der stadtischen Klaranla-
ge belegt. An der ,Lemwerder Stral3e* und der ,Nordenhamer Strafle®
befinden sich auch Mischnutzungen. Dies betrifft vor allem den Einmin-
dungsbereich zur Stralle ,Am Donneresch®, hier befindet sich ein Re-
staurant und ein Hotel und weiter nérdlich noch ein Wohnhaus sowie ei-

ne Halle.
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2. Der Bereich westlich der Stralle ,Am Donneresch” ist durch die unter-
schiedlichsten Gewerbebetriebe gepragt. Im Sitden befindet sich an der
,Nordenhamer Stralie* gelegen eine Stellplatzanlage.

3. An der Westseite des Plangebietes sind u.a. zwei kleinere Einzelhan-
delsbetriebe in der Branche Brennstoffe (Verkaufsstelle fir Gase und
Verkaufsstelle fir Kaminholz und andere Brennstoffe fur den Garten) an-
sassig. Nordlich befindet sich eine Kfz-Werkstatt fur Pkw’s und Lkw’s, es
schlielt sich u.a. ein gewerblicher Betrieb flir Laden- und Objekteinrich-
tungen an, der Verkauf erfolgt auch an den Endverbraucher.

4. Im Nordosten befindet sich ein kleiner Autoteilehandel, sowie ein Anbie-
ter fur Kfz-Instandhaltung und ein Gewerbebetrieb. Im Norden an der Ei-
senbahnlinie befindet sich ein kleines Bauunternehmen, ansonsten wird
dieser Bereich durch altere Wohnhéauser geprégt.

5. Die Flachen &stlich der Bahnlinie stellen sich als Wohn- und Mischbe-
bauung dar. Hier befinden sich an der Eisenbahnlinie zudem eine Zim-
merei und ein kleines Bauunternehmen.

Analyse

Im Rahmen der Analyse erfolgte die Zuordnung der vorgefundenen Betriebsty-
pen in Bezug auf ihre Nahversorgung- und Innenstadtrelevanz (siehe auch das
beschlossene Einzelhandelskonzept, Seiten 121 und 122). Bezogen auf die un-
terschiedlichen Betriebstypen und Sortimente kénnen die einzelnen Betriebe in
Gruppen eingeordnet werden. Im Plangebiet stellt sich die Situation hinsichtlich
des Einzelhandels wie folgt dar:

e An selbstédndigen Einzelhandelsbetrieben ist im Plangebiet ein Betrieb
Autoteilehandels ansdssig, sowie zwei Betriebe die mit Brennstoffen
handeln. Im Plangebiet sind keine Betriebe des Internet- oder Versand-
handels bekannt.

¢ Bei den im Plangebiet ansassigen Gewerbebetrieben mit unselbstandi-
gem Einzelhandel handelt es sich der Laden- und Objekteinrichtungen
herstellt und auch an den Endverbraucher verkauft.

Im Anderungsbereich sind keine Einzelhandelsbetriebe klassischer Art ansés-
sig. Lediglich bei dem Autoteilehandel handelt es sich um einen kleinen Einzel-
handelsbetrieb, sowie bei den 2 kleineren Betrieben des Brennstoffhandels. In
dem Plangebiet sind keine Gewerbebetriebe mit unselbstandigem Einzelhandel

ansassig.
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Die vorhandene Struktur an Gewerbe- und Industriebetrieben fugt sich hinsicht-
lich des Aspekts Einzelhandel somit in das Industrie- und Gewerbegebiet um
die Strafle ,Am Donneresch” ein, den Zielen des Einzelhandelskonzeptes wird
ebenfalls entsprochen.

Die vorhandenen stadtebaulichen und verkehrlichen Strukturen um die StraRe
LAm Donneresch” waren insbesondere im Bereich der ,Nordenhamer StralRe"
und ,Lemwerder Strale” fur die Ansiedlung von grofReren Einzelhandelsbetrie-
ben interessant. Somit bedarf der Bereich der Steuerung der Zulassigkeit von
selbstandigen Einzelhandelsbetrieben.

Festsetzungen

Aus der vorstehenden Analyse und den Zielen des Einzelhandelskonzeptes
wurden die zwei folgenden Festsetzungen entwickelt. Die Textliche Festsetzung

Nr. 3 lautet:
LSelbstdndige Einzelhandelsbetriebe sind unzul&ssig.

e Betriebe des Internet- und Versandhandels sind zuldssig soweit sie iiber
keine Verkaufsstéatte verfiigen.

o Einzelhandelsbetriebe des Kraftfahrzeug-, Anhdnger-, Wohnwagen-, Mo-
forrad-, Boots- und Brennstoffhandels sowie des zugehérigen Teilehan-
dels sind ausnahmsweise zuldssig, solange die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Gewerbegebietes erhalten bleibt.”

Von der Festsetzung zum Ausschluss von Einzelhandel werden Betriebe des
Internet- und Versandhandels ausgenommen, sofern sie Uber keine Verkaufs-
statte verfugen. Da die stadtebaulichen Leitziele des Einzelhandelskonzeptes
die Sicherung und Entwicklung funktionsfahiger und lebendiger zentraler Ver-
sorgungsbereiche sowie eine wohnortnahe Grundversorgung sind, ist die Lage
eines Internet- oder Versandhandelsbetriebes in diesem Zusammenhang nicht
von Bedeutung. Daher beschaftigt sich das Einzelhandelskonzept der Stadt
auch nicht mit dem Betriebstyp des Internet- und Versandhandels, auch wenn
dieser — aufgrund des Verkaufs von Waren an Endverbraucher - als selbststan-
diger Einzelhandel zu qualifizieren ist. Eine Ansiedlung von Betrieben des Inter-
net- und Versandhandels wirkt sich nicht nachteilig auf die Einzelhandels- und
Zentrenstruktur der Stadt Delmenhorst aus und kann somit im Plangebiet aus-
nahmsweise zugelassen werden.

Eine ausnahmsweise Zulassigkeit von Betrieben des Kfz-Handels - sowie auch

die artverwandten Betriebe des Wohnwagen- und Bootshandels - ist mdglich,

da sie keine zentrenrelevanten Sortimente verkaufen. Aus diesem Grunde sind

Keine nachteiligen Auswirkungen auf den Hauptgeschaftsbereich Innenstadt
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sowie auf den Einzelhandel in den weiteren stadtebaulich integrierten Lagen zu
befurchten. Daher kénnen ausnahmsweise Betriebe des Kraftfahrzeug-, Wohn-
wagen- und Bootshandels mit entsprechendem Zubehdrhandel zugelassen
werden. Die Regelung bezieht sich auf Einzelhandelsbetriebe einer begrenzten
Sortimentskategorie, fur die wegen ihrer speziellen Standortanforderungen mit
Sortimenten mit hoher Flachenintensitat stadtebaulich integrierte Standorte
i.d.R. nicht geeignet sind. Demgegeniber bieten Gewerbegebiete mehr Flache
fur die Aufstellung von Kraftfahrzeugen, Wohnwagen und Booten. Sie sind da-
her besser zu Ansiedlung der 0.g. Einzelhandelsbetriebe geeignet. |hre Ansied-
lung fuhrt - aufgrund des schmalen und begrenzten Kernsortiments mit Kraft-
fahrzeugen, Wohnwagen und Booten - auch zu keinen negativen Auswirkungen
auf die Sonderstandorte "Reinersweg" und "Seestralle", auch wenn diese als
Vorrangstandorte fur Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten im
Einzelhandelskonzept vorgesehen sind. Eine Standortkonkurrenz wird mit der
Ausnahme nicht begriindet.

Die Formulierung der ergdnzenden Festsetzung als Ausnahme erfolgt vor dem
Hintergrund, das Plangebiet vornehmlich den produzierenden und artverwand-
ten Gewerbebetrieben vorzuhalten. Die Ansiedlung der o.g. Betriebe im bereits
bebauten Gewerbegebiet kann aber sinnvoll sein, wenn es z.B. um die Nach-
nutzung leerstehender Gebdude oder brachliegender Betriebsgrundsticke geht.

Gemal § 31 (1) BauGB ist die Ausnahme nach Art und Umfang zu beschrei-
ben. Die Aufzahlung der Betriebsarten in der textlichen Festsetzung beschreibt
die Arten der Nutzungen, die unter die Ausnahme fallen. Sie ist eindeutig und
bedarf keiner weiteren Erlduterung. Hinsichtlich des Umfanges deckt die ge-
wahlte Formulierung in der Festsetzung den Tatbestand insofern ab, als dass
nur so viele Betriebe (der genannten Art) ausnahmsweise zugelassen werden
durfen, die den Rahmen der allgemeinen Zweckbestimmung des Gewerbege-
bietes nicht sprengen. Die allgemeine Zweckbestimmung wdre z.B. dann nicht
mehr gegeben, wenn die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe dazu fuhrt, dass ein
Gewerbegebiet sich zu einem Sondergebiet des Einzelhandels entwickelt. In
einem solchen Fall ware die Zuldssigkeit eines Einzelhandelsbetriebes auch
ausnahmsweise nicht mehr gegeben.

Die Textliche Festsetzung Nr. 4 zu betrieblichen Verkaufsstatten lautet:

Betriebliche Verkaufsstatten, die in einem unmittelbaren rdumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit einem produzierenden Gewerbebetrieb oder ei-
nem Handwerksbelrieb stehen, sind zulédssig, soweit sie dem Gewerbe- oder
Handwerksbetrieb untergeordnet sind. Die Verkaufsstétten missen unselbstén-
diger Bestandteil des Betriebes sein.”
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9.2

Zulassigkeit von Vergniigungsstatten

Vergnugungsstéatten werden im gesamten Plangebiet kinftig nicht mehr zulas-
sig sein. Spielhallen haben im Vergleich zu anderen gewerblichen Nutzungen
eine sehr hohe Rendite. Deshalb werden hohe Kaufpreis-, Miet- oder Pachtzah-
lungen von den Betreibern bezahlt und als Folge die Flachen der Verwertung
fur sonstige gewerbliche Nutzungen entzogen. Mit dem Ausschluss der Nut-
zungen von Vergnugungsstatten sollen die Baugebiete ihrem eigentlichen Nut-
zungszweck weiterhin zur Verfigung stehen.

Des Weiteren sollen die von Vergnugungsstatten ausgehenden negativen Aus-
wirkungen auf die unmittelbar angrenzenden Baugebiete vermieden werden.
Besondere Bedeutung bei der Bekampfung der Spielsucht kommt dem Schutz
von Kindern und Jugendlichen vor den Gefahren der Spielsucht zu. Der Kontakt
mit Gllcksspieleinrichtungen sowie dem zugehdrigen Klientel solite gerade im
Umfeld von Wohngebieten méglichst vermieden werden.

Dartber hinaus haben Spielhallen als die h&ufigst vertretene Form der Vergni-
gungsstatte auch negative stadtebauliche Verdnderungen zur Folge. Haufig tritt
ein Attraktivitatsverlust in der Umgebung ein und teilweise kommt es zur Ver-
elendung ganzer Strallenzige. Die Verscharfung des Stadtebaurechts war eine
Folge dieser mafigeblich in den 80-er Jahren stattgefundenen Entwicklung.

Durch den Druck von Betreibern, kleinere Spielhallen in die Mischgebiete zu
bringen, ist auch fur die Mischgebiete der Stadt gegebenenfalls ein Vorgehen
erforderlich. Gleiches ist fur die Gewerbegebiete zu sagen, hier gibt es Ansied-
lungsinteressen flr gréfiere Anlagen.

Wie bereits oben ausgeflhrt, entzieht bereits die Verwendungsmoglichkeit fur
eine Spielhalle Grundstlcke der sonstigen Nutzung, da die deutlich hdhere
Rendite lockt.

Die Stadt Delmenhorst hat in verschiedenen Misch— und Gewerbegebieten be-
reits eine Zahl von Spielhallen genehmigt. Daraus folgt, dass eine Zulassungs-
notwendigkeit fur weitere Spielhallen nicht besteht, sie kénnen also mittels Be-
bauungsplanfestsetzungen ausgeschlossen werden. Mit dem Ausschluss wird
die Verwendungsmaglichkeit fur Spielhallen verhindert und der Bodenpreis be-
ruhigt sich. Nur so ist es den sonstigen Gewerbebetrieben mdéglich die ge-
wilinschten Immobilien zu erwerben, zu mieten oder zu pachten.

Stadtebauliches Ziel

Die Konzentration von Spielhallen auf stadtebaulich vertragliche Standorte ist
ein Ubergeordnetes Ziel.
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9.3

Fur das Stadtgebiet sind die offentlichkeitswirksamen Standorte an Hauptver-
kehrsstrallen regelmafig fur Spielhallen interessant. Diese Standorte sind far
die Stadt Delmenhorst bezlglich Stadtbild, Schulwege, Nahe zu empfindlichen
offentlichen und privaten Einrichtungen bedeutend. Beispielhaft und nicht ab-
schlieBend sind hier die lebendigen Stadtrdume Oldenburger Stralle, Bremer
Straflde, Muhlenstralle, Stedinger Stral’e und Hasporter Damm zu nennen.

Spielhallen sind eine Unterart der Vergnigungsstatten. Diese hat der Bundes-
gesetzgeber regelmalig fur die Kerngebiete der Stadte vorgesehen. So ist es
auch in Delmenhorst mdglich und richtig. Dabei durfen Spielhallen allerdings
keine stadtebauliche Dominanz entwickeln, da die Teilrdume der Innenstadt
vielfaltige Nutzungen aufnehmen mussen.

Festsetzung

Aus den vorstehenden Grunden wird zur Sicherung des Industrie- und Gewer-
bestandortes um die Strale ,Am Donneresch® die folgende Festsetzung Nr. 2 in
den Anderungsplan aufgenommen:

,Vergnigungsstétten in Mischgebieten im Sinne des § 6 (2) Nr. 8 und (3)
BauNVO und in Gewerbegebieten im Sinne des § 8 (3) Nr. 3 BauNVO sind un-
zulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass Vergnigungsstétten in allgemeinen Wohnge-
bieten und Industriegebieten geméafll BauNVO 1990 nicht zuldssig sind.*

Anpassung der Geschossfldchenzahl

Nach der BauNVO 1990 sind im Gegensatz zu den frUheren Fassungen der
Baunutzungsverordnungen Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als
Vollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und ih-
rer Umfassungswéande nicht der Geschossfldiche zuzuordnen. Mit dieser Um-
kehrung der bisherigen Rechtslage will der Gesetzgeber den Ausbau von Dach-
und Kellergeschossen zu Wohnzwecken erleichtern und férdern. Die Gemein-
den haben die Mdglichkeit Bebauungsplane, die in den Geltungsbereich der
BauNVO von 1962 fallen, an die Neuregelung der BauNVO 1990 anzupassen.
Es ist somit zu prifen, ob hier auch eine Anpassung an die BauNVO stadtebau-

lich erforderlich ist.

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 9 setzt fir das Plangebiet vorwiegend In-
dustrie- und Gewerbegebiete fest. Auf Grundlage der BauNVO 1962 wird flr die
Industriegebiete eine Baumassenzahl festgesetzt, die Festsetzung einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) war nicht zuldssig (vgl. § 17 (1) BauNVO 1962). Fur
den Planbereich nérdlich der Stralle ,Am Donneresch® setzt der Bebauungs-
plan Gewerbegebiete fest. Fur diese wird eine Geschossflachenzahl von 0,8
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9.4

bzw. 1,2 festgesetzt. Fur das Mischgebiet und das allgemeine Wohngebiet wird
eine Geschossflachenzahl von 0,4 bis 0,7 festgesetzt.

Die zuldssigen Nutzungsmalle werden auf den betroffenen Grundstiicken der-
zeit bei weitem nicht ausgenutzt. Auch bei gewerblichen Neubauten wird vor-
aussichtlich die eingeschossige Bebauung dominieren. Eine Anpassung der
GFZ an die BauNVO 1990 ist aus stadtebaulichen Gesichtspunkten gegenwar-
tig nicht erforderlich.

Hinweise

Sonstige Festsetzungen

Die zeichnerischen und ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 9
vom 28.09.1965 bleiben unverandert bestehen. Die textlichen Festsetzungen
werden mit der Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB rechtsverbindlich.

Bodenfunde

Aus dem Plangebiet ist derzeit ein Siedlungsplatz der vorrémischen Eisenzeit
(Delmenhorst, FStNr. 4) durch Bauarbeiten bekannt. Das Areal weist zudem
aufgrund seiner topografischen Lage am Hochufer der Delme ein deutlich er-
héhtes archéologisches Potenzial auf, ist allerdings bereits weitgehend bebaut.
In derartigen Bereichen sind oftmals archdologische Fundstellen anzutreffen,
wobei es sich um Bodendenkmale handelt, die durch das Nieders&chsische
Denkmalschutzgesetz geschitzt sind. Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder
friihgeschichtliche Bodenfunde zutage treten, wird darauf hingewiesen, dass
diese Funde meldepflichtig sind. Es wird gebeten, die Funde unverzlglich einer
Denkmalbehoérde oder einem Beauftragten fir die Archadologische Denkmal-
pflege zu melden.

Kampfmittel

In Teilbereichen des Plangebietes sind Kampfmittel oder Bombenblindganger
aus dem zweiten Weltkrieg im Erdreich zu vermuten. Im Rahmen der Planer-
stellung ist mit der Zentralen Polizeidirektion Hannover, Kampfmittelbeseitigung,
geklart worden, inwieweit fur das Plangebiet diese Vermutung zutrifft. Eine Luft-
bildauswertung hat ergeben, dass Teilbereiche des Plangebietes als bombar-
dierte Bereiche zu gelten haben, in denen Sondierungen vor Durchfihrung von
Baumalinahmen erforderlich sind. Der Bereich ist in der anliegenden Karte
durch eine rote Signatur kenntlich gemacht.

Fur eine solche Gefahrenerforschungsmalnahme ist die Gefahrenabwehrbe-
horde zustandig (RAEr. d. MU vom 08.12.1995 - Nds. MBI. Nr. 4/96, Seite 111).
Fur die Raumung ist eine geeignete Firma zu beauftragen.
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Zur Sicherung der fachlichen Begleitung durch die Bezirksregierung Hannover,
Dezernat 55 —-Kampfmittelbeseitigungsdienst - (Tel.: 0511/1096309; Fax
0511/1096395) ist die mit der Sondierung/Raumung beauftragte Firma sowie
der Zeitpunkt der Arbeiten mindestens 4 Wochen vor Arbeitsbeginn bekannt zu
geben. Nach Durchfuhrung der Arbeiten ist eine Abnahme der Flachen zu be-
antragen.

Sollten bei der Sondierung Bombenblindgédnger oder andere Kampfmittel fest-
gestellt werden, wird gebeten, das Kampfmittelbeseitigungsdezernat der Be-
zirksregierung Hannover zu benachrichtigen.
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10.1

10.2

10.3

Umweltpriifung

Beschreibung der Plandnderung

Flr das Gebiet der Stadt Delmenhorst hat der Rat der Stadt am 28.02.2008 ein
Einzelhandelskonzept beschlossen.

FUr das Plangebiet liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Mit diesem text-
lichen Anderungsverfahren sollen die Ziele des Einzelhandelskonzeptes umge-
setzt werden und im Plangebiet selbststdndige Einzelhandelsbetriebe ausge-
schlossen und lediglich betriebliche Verkaufsstatten zugelassen werden. Seit
geraumer Zeit wird zudem verstarkt der Wunsch an die Stadt herangetragen in
verschiedenen Stadtgebieten Spielhallen neu anzusiedeln. Mit diesem Ande-
rungsverfahren soll auch die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten und Spielhal-
len im Stadtgebiet gesteuert werden. Vergnigungsstatten und Spielhallen sol-
len im Plangebiet kinftig ausgeschlossen werden.

Fachgesetze und Fachpldne

Die Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und
der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung bertcksich-
tigt wurden, werden skizziert.

Der Landschaftsplan der Stadt Delmenhorst trifft fir das Plangebiet keine pla-
nungsrelevanten Aussagen.

Umweltpriifung

Bei der im Rahmen des Umweltberichts zu leistenden Umweltprufung sind ge-
mafk § 1 Abs. 6 Nr. 7 folgende ,Kriterien® zu berlcksichtigen:

Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzquter

Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige und die biologische Vielfalt werden im Folgenden skizziert.

Tiere

Konkrete Tiervorkommen wurden wahrend der Bestandserhebung nicht festge-
stellt. Aufgrund der intensiven gewerblichen und industriellen Nutzung ist kein
Vorkommen empfindlicher bzw. geféahrdeter Tierarten zu erwarten.
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10.3.1

Pflanzen

Innerhalb des Plangebietes wurden keine Vegetations- und Biotopstrukturen
gefunden, die als besonders geschutzt einzustufen oder von besonderer Be-
deutung fur den Natur- und Landschaftshaushalt waren. Das Plangebiet wird im
Wesentlichen als Industrie- und Gewerbegebiet intensiv gewerblich bzw. ver-
kehrlich genutzt. Eine Ausnahme bildet lediglich der Grinbereich an der Delme,
der eine gewisse Bedeutung fur die Pflanzenwelt hat.

Boden

Die Planung wird zu keiner Verédnderung der bereits hohen Versiegelung des
Bodens fuhren.

Wasser

Im Westen des Plangebietes verlauft die Delme.

Luft

Planungsrelevante Auswirkungen durch Geruchs- und Staubimmissionen sind
auf das Schutzgut Luft/Klima nicht zu erwarten.

Klima

Das Plangebiet ist hinsichtlich seines Klimatoptypes dem Stadtklima zuzuord-
nen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden nicht zu relevanten Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Klima fUhren.

Landschaftsbild

Die Planung stellt keine Verdnderung bzw. Beeintrachtigung des Stadt- und
Landschaftsbildes dar.

Biologische Vielfalt

Es ist davon auszugehen, dass die biologische Vielfalt innerhalb des Plangebie-
tes durch die Planung nicht beeintrachtigt wird, da die Flachen im Plangebiet
zur Zeit bereits intensiv gewerblich und industriell genutzt werden. Der Grlnzug
entlang der Delme wird durch die Planung ebenfalls nicht berihrt.

Erhaltungsziele und Schutzzweck
Die Ziele und Schutzzwecke von geschltzten Gebieten werden durch die Plan-

anderung nicht berthrt.
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10.3.2

10.3.3

10.3.4

10.3.5

10.3.6

10.3.7

10.3.8

10.4

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
Dieser Punkt findet keine Anwendung, da keine derartigen Auswirkungen zu
erwarten sind.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgtiter
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter im Gblichen Sinne sind nicht zu
erwarten.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und
Abwissern
Die zuklnftig von dem Gebiet ausgehenden Emissionen hinsichtlich Larm und

Abgasen werden nicht Uber das gesetzlich zuldssige Mall hinausgehen. Der
sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern wird hier vorausgesetzt, da
der angrenzende Siedlungsbereich in diesem Sinne bereits voll erschlossen ist.

Erneuerbare Energien, effiziente Nutzung von Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist grundséatzlich sinnvoll. Im Zuge der
Plananderung werden allerdings keine Mdéglichkeiten gesehen, konkrete MaR-
nahmen im Bebauungsplan vorzuschreiben.

Landschaftspliane sowie sonstige Pldne

Die Aussagen des Landschaftsplans (LP) der Stadt Delmenhorst sind oben be-
reits im Einzelnen aufgefuhrt; weiterfihrende Plandarstellungen des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts liegen fur das Plangebiet nicht explizit vor.

Luftqualitat

Das Ziel der Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschllssen der Europa-
ischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten

werden, findet hier keine Anwendung.

Wechselwirkungen

Dieser Punkt findet keine Anwendung, da keine planungsrelevanten Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, ¢ und d festzustellen sind.

Beschreibung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

Wie bereits oben ausgefthrt, wird das Plangebiet von einem rechtskraftigen
Bebauungsplan Uberdeckt. Da die Art der Nutzung sowie die Nutzungskennzif-
fern nicht verandert werden, hat die textliche Plananderung keine Auswirkungen
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10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

10.10

auf Natur und Landschaft. Somit sind auch keine Ausgleichs- oder Kompensati-
onsmafinahmen erforderlich.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung

Die Planung sieht die textliche Anderung des Bebauungsplanes vor. Hinsicht-
lich der Situation von Natur und Landschaft ergibt sich weder bei Durchfiihrung
noch bei Nichtdurchfihrung eine Veradnderung.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Malinahmen zur Vermeidung sind nicht erforderlich, da es nur um eine textliche
Planadnderung zum Thema Einzelhandel handelt.

Anderweitige Planungsméglichkeiten

Das Ziel der Plananderung Einzelhandel auszuschlief3en, dient dem Schutz und
der langfristigen Sicherung der Innenstadt sowie der ortlichen Nahversorgung.
Insofern gibt es keine anderweitige Planungsmaéglichkeit.

Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Umweltprifung wurde aufgrund vorhandenen Datenmaterials durchgefiihrt,
das durch eigene Bestandserhebungen ergénzt worden ist. Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Angaben, technische Llicken oder fehlende Kennt-
nisse sind nicht in planungsrelevantem Mafe aufgetreten.

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

keine

Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung dieser Plandnderung mdochte die Stadt Delmenhorst den
Einzelhandel steuern, um die Innenstadt und die Nahversorgung auf Grundlage
des Einzelhandelsgutachten auf Dauer zu sichern. Zudem sollen die Vergni-
gungsstatten gesteuert werden.

Die Umweltprufung fuhrt in ihrem Ergebnis zu dem Schluss, dass die textliche
Anderung des Bebauungsplanes zu keiner Veranderung des Natur- und Land-
schaftshaushalts fuhrt und durch die Bebauungsplananderung kein Eingriff in
Natur und Landschaft entsteht. Die Planung ist somit als umweltvertraglich ein-
zuordnen.
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12

13

Belange des Verkehrs / Belange der Ver- und Entsorgung

Belange des Verkehrs sowie der Ver- und Entsorgung werden von dieser Plan-
anderung nicht berthrt, da sie in textlicher Form durchgefuhrt wird.

Berilicksichtiqung der Belange nach § 1 (6) BauGB

Nach § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung und eine dem Woh! der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewdhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwdirdige Um-
welt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundiagen zu schitzen und zu ent-
wickeln. Insbesondere sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse bei der Aufstellung der Bauleitpldne zu berlcksichtigen.
Durch die Festsetzungen dieses Anderungsplanes wird dieser Anforderung

Rechnung getragen.

Abwiqung der privaten und 6ffentlichen Belange geqgeneinander und un-

tereinander gem. § 1(7) BauGB

Bauleitpléne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegenlber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und ei-
ne dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu

entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind neben den aligemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insbesondere die Ergebnisse
eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
tes zu berucksichtigen.

Die offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans treffen in der Re-
gel offentliche und private Interessen aufeinander. Das 6ffentliche Interesse bei
der anstehenden Planung besteht in dem Ziel der Steuerung des Einzelhandels
zur Sicherung oder Wiederherstellung ausgewogener Einzelhandelsstrukturen
und Sicherung der verbrauchernahen Versorgung innerhalb der Stadt Delmen-
horst sowie dem Ziel zum Ausschluss von Vergnlgungsstatten zur Vermeidung
negativer stadtebaulicher Auswirkungen. Das private Interesse besteht ggf. in
dem Wunsch auf uneingeschrankte Nutzungsausibung.
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Die Stadt Delmenhorst ist seit mehreren Jahren bemuht, die Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt positiv zu steuern. Ein legitimes Mittel dazu ist die Bauleit-
planung. Dazu hat die Stadt Delmenhorst ein Einzelhandelskonzept aufgestelit.
Der Rat der Stadt hat sich mit Ratsbeschluss am 28.02.2008 daran gebunden.
Das Einzelhandelskonzept ist fortan als stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemal § 1 (6) Nr. 11 BauGB zu werten und als ein Belang von héherem Ge-
wicht in die Bauleitplanung einzustellen. In der Zwischenzeit wurden auf der
Grundlage des Einzelhandelskonzeptes mehrere Planverfahren eingeleitet so-
wie laufende Verfahren erganzt, um Einzelhandelsnutzungen entsprechend zu

steuern.

Die stadtebauliche Rechtfertigung zur Begrenzung der zuldssigen Einzelhan-
delstypen im anstehenden Bebauungsplan ergibt sich aus dem Ziel der Star-
kung der Hauptgeschéftslage der Innenstadt und der Sicherung und Entwick-
lung festgelegter Nahversorgungszentren. Die Gemeinde kann mit dem Einzel-
handelskonzept aktiv auf die Anderung des stadtebaulichen Status Quo hinwir-
ken. Sie kann "zentrumsbildende" Nutzungsarten, die in der Innenstadt bisher
nicht oder nicht ausreichend vertreten sind, in anderen Teilen des Gemeinde-
gebietes ausschlie3en oder wie hier begrenzen, um eventuelle Neuansiedlun-
gen dem Zentrum zuzufihren und dessen Attraktivitat steigern bzw. erhalten.

Vor diesem Hintergrund wurden selbstédndige Einzelhandelsbetriebe weitestge-
hend ausgeschlossen bzw. nur bestimmten Formen des Einzelhandels unter
bestimmten Bedingungen zugelassen. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Gewerbegebietes bzw. Industriegebietes bleibt gewahrt. Die getroffene Fest-
setzung ist fur die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich, zumal
sie sich auf eine vorangegangene planerische Konzeption der Gemeinde (Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept) stutzt. Diese Art von "Stadtebaupolitik” liegt im
planerischen Ermessen der Gemeinde. Die Stadt Delmenhorst achtet dabei auf
konsequente Anwendung des Einzelhandelskonzeptes. Willktrliches abwei-
chendes Handeln der Gemeinde wlrde dazu fUhren, dass Bebauungspléne ei-
ner gerichtlichen Uberprifung nicht standhalten. Jede Einzelplanung wird des-
halb auf die Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes geprift
und entwickeit.

In der Abwagung zwischen dem &6ffentlichen Belang der Schaffung sowie Erhal-
tung ausgewogener Einzelhandelsstrukturen - dargelegt durch das Einzelhan-
delskonzept - und einem etwaigen privaten Interesse nach uneingeschrankter
Nutzung und grundrechtlicher Baufreiheit wird dem &ffentlichen Interesse der
Vorzug gegeben. Die Grenzen der Planungshoheit zur Beschrankung der Bau-
freiheit wird durch die Regelungen der BauNVO differenziert bestimmt u.a.
durch die Gliederungsmoglichkeiten nach § 1 (5) und (9) BauNVO. Die vorlie-
gende Planung bewegt sich innerhalb der zuldssigen Schrankenbestimmung
des Eigentumsrechtes.
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Die konsequente Einhaltung des vom Rat beschlossenen Steuerungsinstru-
ments ist zulassig und geboten. Andernfalls wirden das Konzept "l6chrig" und
an Glaubwurdigkeit verlieren. Gleichlautenden Winschen kénnten keine nach-
vollziehbaren stadtebaulichen Griinde mehr entgegengesetzt werden, wenn die
Wirkung und die Ziele des Einzelhandelskonzeptes bereits "ins Leere laufen".

Weiterhin ist die Stadt bemiht, die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten und
hier speziell von Spielhallen auf ein ertragliches MaR zu reduzieren und auf ver-
tragliche Standorte zu lenken. Unter Hinweis auf den Vergnigungsstéattenglie-
derungsplan von 1990 und den Umfang bestehender Spielhallen im Stadtgebiet
und im Plangebiet Idsst sich der Ausschluss hier rechtfertigen.

Stiddtebauliche Daten

Die von der Anderung des Bebauungsplanes betroffenen Flachen haben eine
Gréfie von rd. 21,8 ha.
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Verfahrensvermerke

Mit der Bekanntmachung dieses Anderungsplanes gemafR § 10 (3) BauGB wer-
den die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 9 um die textlichen
Festsetzungen dieses Anderungsplanes ergénzt. Alle (ibrigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes bleiben davon unberihrt.

Anderungsbeschluss 11.11.2008

Fruhzeitige Information der Offentlichkeit, der Be-
hérden und sonstigen Trager gemal § 4 (1) BauGB 20.02. bis 12.03.2010

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager
und Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB 20.09. bis 22.10.2010

Satzungsbeschluss geméanR § 10 (1) BauGB 05.04.2011

Delmenhorst, den ¢ J) “ .. Lo

Der Oberblrgermeister Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag Im Auftrag
F. Briinjes U. Ihm

Fachbereichsleiter Fachdienstleiter

Entwurfs- und Verfahrenshbetreuung
Bearbeitet im Auftrag der Stadt Delmenhorst

Oldenburg, den 10.05.2011

Dipl.-Ing. M. Lux
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Stadt
Delmenhorst

1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9
"Am Donneresch”

Hier:
Zusammenfassende Erklarung gemanR § 10 Abs. 4 BauGB

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat am 28.02.2008 ein Einzelhandelskonzept be-
schlossen. Mit diesem Anderungsverfahren werden die Ziele des Einzelhandelskon-
zepts umgesetzt. Die industriellen und gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sollen
gesichert werden, daher werden selbststandige Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen
und lediglich betriebliche Verkaufsstatten zugelassen.

In verschiedenen Stadtgebieten wird zudem verstarkt der Wunsch an die Stadt heran-
getragen Spielhallen neu anzusiedeln. Daher wird mit diesem Anderungsverfahren
auch die Ansiedlung von Vergnugungsstatten und Spielhallen im Stadtgebiet gesteuert.
Vergnlgungsstatten und Spielhallen sind im Plangebiet nicht zulassig.

Q L/. J»\- ‘Zg/ N

Delmenhorst, den . .. ....

Stadt Delmenhorst
Der OberblUrgermeister
Fachdienst Stadtplanung




