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BEGRUNDUNG

zur 44. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
,Bremer StraBBe /Nelkenstraf3e"

1. Lage, raumliche Begrenzung und allgemeine Beschreibung des Gel-

tungsbereiches der Plandnderung

Das Plangebiet liegt zentral aber am Rande der Innenstadt von Delmenhorst und ist Teil des
ostlichen (historischen) Eingangsbereiches zur Innenstadt von Delmenhorst.

Das Plangebiet liegt an der Bremer StraBe, der ehemaligen HauptstraBe nach Bremen. Be-
reits nach rd. 50 m, von der Kreuzung mit der OrthstraBe /RosenstraBe heift die Bremer
StraBe Lange StraBe und fiihrt direkt am Rathausplatz vorbei durch das Zentrum der Stadt.
Bremer Strale - Lange StraBe — Oldenburger StraBe eine ehemals wichtige Verbindungsach-
se von Bremen ins nordwestliche Niedersachsen.

Lageplan

Verkehrliche Neuausrichtungen, d.h. interne UmgehungsstraBen, Friedrich-Ebert-Allee und
der Bau der B75/ Autobahn haben dazu gefiihrt, dass die urspriingliche Hauptfunktion der

Straf3e nicht mehr besteht.

Der Planbereich ist bebaut. Es handelt sich um ein 2-3-geschossiges Gebdude, dass ur-
spriinglich als Mobelhaus genutzt wurde. Nach anderer Nutzung und Leerstand dient es jetzt
wieder dem Mobelverkauf. Stadtebaulich bzw. gestalterisch stellt das Objekt keinen besonde-
ren Wert dar, obgleich es die ortliche Situation schon von weitem sichtbar, durch seine Aus-
mafBe markiert. Die Umgebung stadteinwarts wird an der Bremer StraBe tangiert durch typi-
sche 1- bis 2-geschossige Bebauung, {iberwiegend in geschlossener Bauweise. In der Regel
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sind im Erdgeschoss Ladennutzungen und dariiber (iberwiegend Wohnnutzungen zu ver-
zeichnen. Nur wenige Laden (Einzelhandel) sind noch erhalten geblieben. Die Reste einer
HauptgeschaftsstraBe sind noch ablesbar. Einheitliche Gestaltungselemente sind nicht er-
kennbar. Umnutzungen in Richtung Versicherungs- und Marketingbranche sind ein neuer
Trend. Die Bebauung stadtauswérts beginnt erst nach den querenden Bahngleisanlagen der
Delmenhorst-Harpstedter Eisenbahn. Sie unterscheidet sich véllig von der stadteinwertigen
Bebauung. Hier sind es Gebaude in 1-2-geschossiger Hohe in offener Bauweise. Hin und
wieder sind architektonische Stilelemente erhalten oder die "Oldenburger Hundehitte" ist in
Teilsegmenten noch erkennbar

Aber auch hier hat der Strukturwandel seine Spuren hinterlassen: Leerstinde und Umnut-
zungen von ehemaligen Wohnnutzungen,

An der stidwestlich tangierenden NelkenstraBe befindet sich eine kleinteilige Bebauung. Es
dominieren hier eingeschossige Wohnhauser, die ohne Vorgarten an die StraBe angrenzen.

2. Anlass zur Plananderung / Ziele und Zwecke der Planinderung

Planungsanlass:
Das Grundstlick ist bebaut mit einem 2-3 geschossigen Gebiude. Es handelt sich um ein

Gewerbeobjekt. Die Freiflachen (Stellplédtze) sind Uberwiegend versiegelt. Das Objekt stand
langere Zeit leer und dient im Erdgeschoss jetzt wieder dem Mobelverkauf. Die Stadt Del-
menhorst liegt ein Bauantrag vor, durch den der Mdbelverkauf auch auf das 1. Obergeschoss
erweitert werden soll. Die bestehende und beantragte Nutzung stimmt mit den Zielen des
Einzelhandelskonzeptes (iberein. Nach langerem Leerstand soll dem Eigentlimer die Fortset-
zung und Weiterentwicklung der jetzigen Nutzung ermdglicht werden.

Der Verwaltungsausschuss hat den Anderungsbeschluss zu diesem Verfahren am 29.09.2011
gefasst.

Planungsziele der Planédnderung

1. Einzelhandel:
Steuerung des Einzelhandels im Sinne des Einzelhandelskonzeptes unter Beriicksichtigung

des vorliegenden Bauantrages.

2. Vergniigungsstatten:
Ausschluss von Vergnligungsstétten.

3. Bisherige Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1  Innenstadt"

Flr das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 vom 06.02.1962. Er setzt
ein Gewerbegebiet ohne Einschrankungen mit zuldssigen 3 Vollgeschossen und einer maxi-
malen Geschossflachenzahl von 1,0 bei offener Bauweise fest. Da der Bebauungsplan keine
anderslautenden Festsetzungen trifft, sind Vergniigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe

bisher zulassig.

Das angrenzende Gebiet (westlich und siidlich) war bis vor wenigen Jahren Sanierungsge-
biet. Es wurden dort umfangreiche MaBnahmen zur Aufwertung des Quartiers im 6ffentlichen

und privaten Bereich durchgefiihrt.
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4. Festsetzungen der 44. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1

Dieser Anderungsplan beriihrt nicht die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 1. Die Planinhalte beschrénken sich ausschlieBlich auf Ergénzungen bei den textlichen

Festsetzungen.

Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen
Mit dem Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst ist ein wichtiges Steuerungsinstru-

ment flr den Einzelhandel in der Stadt beschlossen worden.

Dem Begriff zufolge handelt es sich um eine gutachterliche Arbeit oder auch Entwicklungs-
planung, die gemaB § 1 (6) Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane zu beachten
ist. Nach dem Einzelhandelskonzept erstreckt sich der Hauptgeschéftsbereich tiber weite
Teile der Innenstadt. Nach Dichte der Einzelhandelslagen wird unterschieden in Haupt- und
Nebenlage sowie Ergénzungsbereiche. Das vorliegende Plangebiet der 44. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 befindet sich demzufolge in einem Ergénzungsbereich:

Dartiber hinaus bilden ... die dstliche der Friedrich-Ebert-Allee anschlieBende Lange
Stralse ...Innerstadtische Erganzungsbereiche, die mehr oder weniger durch Einzel-
handelsnutzungen gepragt sind, aufgrund ihrer stédtebaulichen und funktionalen
Struktur jedoch von den (brigen Lagen des Hauptgeschértsbereichs zu unterscheiden
sind. Zudem ergeben sich durch Entfernungen zur zentralen Lage der Innenstadt so-
wie die Barrierewirkungen ... der Friedrich-Ebert-Allee im Osten schwache Anbindun-
gen an den Kern des Hauptgeschéftsbereichs, so dass Austauschbeziehungen zwi-
schen diesen Lagen deutlich eingeschrénkt sind.

Aus dem Einzelhandelskonzept sind detaillierte Aussagen zu den "Ergénzungsbereichen"
nicht zu entnehmen. Vielmehr ist hier deshalb die Stadt gefordert, entsprechende Zielformu-
lierungen im Nachhinein selbst zu entwickeln. Eine wichtige Basis fiir die Entwicklung einer
Zielformulierung bildet eine detaillierte Bestandsaufnahme in der Umgebung des Plangebie-
tes. Sie hat eindeutig ergeben, dass die kleinteilige Nutzungsstrukturen liberwiegen. Einzel-
handel (kleinflachig) vermischt mit Dienstleistungen und Wohnnutzungen ist vorzufinden.
Der bauliche Zustand ist liberwiegend nicht negativ zu beurteilen. Das gilt auch fiir den &f-
fentlichen Verkehrsraum, dessen Umbau und Aufwertung seinerzeit mit Sanierungsmitteln
vollzogen wurde. Die Erhaltung der kleinteiligen und vielfaltigen stidtebaulichen Strukturen
ist ein wichtiges Ziel. Mit Hilfe des § 1 (4) BauNVO lassen sich diese stadtebaulichen Struktu-
ren erhalten. Denn gem. § 1 (4) Nr. 1 BauNVO kénnen im Baugebiet Festsetzungen getrof-
fen werden, die das Gebiet nach Art der baulichen Nutzung und nach Art der Betriebe und
Anlagen und deren besonderen Bedlirfnissen und Eigenschaften gliedern. Vor dem Hinter-
grund der Ergebnisse der Bestandsaufnahme werden daher Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten auf hochstens 150 m2 begrenzt. Es wird damit der Gefahr be-
gegnet, dass sich discountahnliche Textilmarktketten mit Verkaufsflichen um 300 m2 hier
ansiedeln und die gewlinschte stadtebauliche Kleinteiligkeit gefahrden.

Es wurde folgende textliche Festsetzung entwickelt und in der 44. Anderung des Bebauungs-
planes Nr.1 aufgenommen:

® Selbstandige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten sind bis zu 150 m? Verkaufsfldche zuldssig.
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Zulassigkeit von Vergniigungsstatten

Im gesamten Geltungsbereich sind kiinftig Vergnligungsstatten nicht mehr zuldssig. Die ne-
gativen Auswirkungen von Spielhallen sind hinreichend bekannt und werden gestiitzt durch
die Ergebnisse zahlreicher Studien. Insbesondere sei hier im Zusammenhang mit Geldspiel-
gerdten die Spielsucht erwahnt, mit verheerenden Folgen fiir Familie und sozialem Umfeld.

Es muss vermieden werden, dass die von Spielhallen, der (iberwiegend vertretenden Form
einer Vergnlgungsstatte, ausgehenden negativen Auswirkungen, benachbarte Baugebiete
nicht belasten. Uber die NelkenstraBe grenzt hier ein allgemeines Wohngebiet (WA) an das
Plangebiet an. Die negativen Auswirkungen wie z.B. Attraktivititsverlust des gesamten Um-
feldes, Leerstdnde, erhohtes Verkehrsaufkommen, Larm, Verdnderung der Bevélkerungs-
struktur bis hin zur Verelendung ganzer StraBenziige oder Stadteilbereiche miissen verhin-
dert werden. Daflir sind Nutzungen gemaB §6 (2) Nr. 8 BauNVO (Vergniigungsstatten), aus-
zuschlieBen. Aus den vorgenannten Griinden wird die folgende textliche Festsetzung bei der

44, Anderung des Bebauungsplanes aufgenommen:

» Im Gewerbegebiet sind Vergniigungsstétten im Sinne des § 8 (2)
und (3) BaulNVO unzulissig.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 wird durch die vorgenannten textlichen Festsetzun-
gen erganzt, die Ubrigen Festsetzungen bleiben nach wie vor unverandert bestehen.

5. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt fiir den
Planbereich gewerbliche Bauflache dar. Die vorliegende Bebauungsplandnderung
widerspricht nicht den Darstellungen des Flachenutzungsplanes.

6. Stadtebauliche Daten

Von insgesamt rd. 4.340 m?2 Plangebietsflache entfallen auf

Gewerbegebiet 4.340 m=2

7. Ver-und Entsorgung

Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist vorhanden. Die Kapazitaten sind ggf. anzupassen.

8. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung bleibt unverandert weiter bestehen und wird durch die Bremer
StraBe sowie die NelkenstraBe gewdhrleistet.
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9. Umweltrelevante Fachbeitriage / naturschutzrechtliche Eingriffsrege-

lung

Durch den Bebauungsplan Nr.1 besteht bereits Baurecht. Er setzt fiir den Planungsbereich
der 44. Anderung Gewerbegebiet fest.. Ein Fachbeitrag Eingriff ist daher nicht erforderlich.

Entsprechend der Lage des Plangebietes inmitten der konzentriert bebauten Innenstadt ist
auch eine fachspezifische Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft nicht erforderlich.
Nahezu der gesamte Planbereich ist bereits bebaut und versiegelt.

Ansonsten werden Natur und Landschaft durch die vorliegende Plananderung nicht beriihrt.

10. Umweltbericht

Die Plananderung wird im Verfahren gemdB § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenent-
wicklung) durchgefiihrt. Gem. § 13a (2) BauGB im Zusammenhang mit § 13 (3) BauGB ist
der Umweltbericht gemaB § 13 (3) BauGB entbehrlich.

i1. Kosten

Der Planungsbereich ist bereits erschlossen. Der Stadt Delmenhorst entstehen daher keine
Kosten.

12. Abwdqgung der Belange gemdB § 1 Abs. 7 BauGB

Die abwagungsrelevanten Sachverhalte und deren Beriicksichtigung innerhalb des Abwa-
gungsprozesses erfolgt durch den zweiteiligen Beteiligungsprozess der betroffenen Offent-
lichkeit und der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange.

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abzuwégen. Neben den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind insbesondere die Ergebnisse eines von der Ge-
meinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes zu beriicksichtigen. Als
Grundlage flr die Steuerung des Einzelhandels hat die Stadt ein Einzelhandelskonzept aufge-
stellt. Dieses wurde vom Rat der Stadt beschlossen. Das Einzelhandelskonzept ist demzufol-
ge als stadtebauliches Entwicklungskonzept zu werten und als belang von héherem Gewicht
in die Bauleitplanung einzustellen.

Das Interesse der Grundstlickseigenttimer, eine uneingeschrankte Einzelhandelsnutzung und
damit auch Vermietbarkeit zuzulassen und das Einzelhandelskonzept als Grundlage fiir die
geplanten Einschrankungen abzulehnen, wurde auch in die Planung eingestellt.

Die Festsetzung GE ermdglicht gemas § 8 (2) Ziff. 1 Gewerbebetriebe aller Art und damit
auch die Unterart Einzelhandelsbetriebe. Auf der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes und
zum Schutz der Innenstadt werden die Verkaufsflachen flir Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten auf hochstens 150 m2 Verkaufsflache beschrankt. Fiir nicht in-
nenstadtrelevante Sortimente, besteht diese Beschrankung nicht. Zu den nicht innenstadtre-
levanten Sortimenten zahlen u.a.:Mobel, Gartenmobel, Bettwaren, Bauelemente, Eisenwa-
ren, Kamine und Kacheldfen, Sanitarbedarf, Rollldden u. Markisen, Fahrrader, SportgroBgera-
te. Sortimente, die der Nahversorgung dienen, sind auch nicht vom Ausschluss betroffen. Die
Vermietbarkeit wird demzufolge fiir die Zukunft ermdglicht.
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Fir eine geordnete stédtebauliche Entwicklung und zur Abwendung von stidtebaulichen
Missstanden ist eine Anpassung der Planinhalte an Ubergeordnete planerische Ziele der Stadt
erforderlich. Dazu zéhlen auch die Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes. Dieses ist eine
informelle Planung, doch fiir die Stadt bindend, weil sie sich zu dessen Umsetzung verpflich-
tet hat (Ratsbeschluss). Mit der Aufnahme der Berticksichtigungsregel beschlossener Ent-
wicklungskonzepte in § 1 (6) Nr. 11 BauGB wird deren Bedeutung fiir die Bauleitplanung
hervorgehoben. Die Abwdgung privater und offentlicher Belange kommt zum Ergebnis, dass
die Ziele der Stadt zur Steuerung des Einzelhandels eine héhere Bedeutung haben als die
uneingeschrénkte Fortflihrung der Nutzungsmaoglichkeiten.

Aus Sicht der Vertreter der Wirtschaft wird angeregt, das innenstadtrelevante Randsortiment
von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-innenstadtrelevanten Hauptsortimenten flichenméBig

zu beschranken.

Das Interesse der Wirtschaftsvertreter wurde in die Planung eingestellt. Bei Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht-innenstadtrelevanten Hauptsortimenten werden regelméBig sogenannte
Ergénzungs- oder Randsortimente gefiihrt. Bei innenstadtrelevanten Randsortimenten fijhrt
das auBerhalb von stadtebaulich ~funktionalen Zentren in der Regel zu Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich. Eine flaichenmé&Bige Beschrinkung der Randsortimente in
diesem Fall anzustreben wird nicht unterstiitzt, da sich die Randsortimente in vielen Bran-
chen bereits mit bestimmten FlachengréBen, die wirtschaftlich funktionieren, etabliert haben.
Das ist bei M6beln z.B. Glas/ Porzellan/ Keramik (iblich. GemaB des Einzelhandelskonzeptes
liegt der Bereich noch innerhalb eines stadtebaulich — funktionalen Zentrums, wenn auch am
Rande als Erganzungsbereich bezeichnet. In diesem Erganzungsbereich muss daher hinge-
nommen werden, dass eine Beschrénkung der Randsortimente nicht vorgenommen wird.

13. Verfahren

Die 44. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Bremer StraBe / NelkenstraBe" wird im be-
schleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB durchgefiihrt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand vom 04.06.2012 bis zum 22.06.2012 statt.
Eine Planénderung hat sich im Zusammenhang mit der Abwégung aus den vorgelegten Stel-

lungnahmen nicht ergeben.
Die offentliche Auslegung fand vom 23.10.2012 bis zum 23.11.2012 statt. Eine Planidnderung

hat sich in diesem Zusammenhang ebenfalls nicht ergeben.
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