Gemeinde Bockhorn
Landkreis Friesland

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 a
,,Klinkerhof*

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB)

Begrindung gem. 8 9 Abs. 8 BauGB

>

/oy

Planteam WMW GmbH & Co. KG
26.02.2014




Gemeinde Bockhorn

1. Anderung BP 6 a , Begriindung (Entwurf) Seite 2
INHALT
1 Darstellung der AUSQangSSItUALION .......oovcviiiiiiie e e e e 3
2 Begrindung des PlanerforderniSSES ....ooviiiiiiiiee i e e e e sre e e e 5
3 Auswahl des Verfahrens gem. 8§ 13 @ BaUGB .......ccccccovviiiiiiiine i 7
4 Grundlagen und Vorgaben fir die ANAErUNG ....c.ccvevviveeeeiiciece et 7
4.1 Ubergeordnete Planungen und sonstige kommunale Planungen................... 7
4.2 Raumordnung und Landesplanung..........ccccccveveveveieieiiieeeeeceeeeeeeeeee e 8
4.3 Darstellungen des wirksamen FNP 2009.........ccccooiiiiiiieiiiiieeeiiee e 8
4.4 Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes..........cccccccvveviiiiiiiiiveciieeeeeeee 8
4.5 Bauplanungsrechtliche Situation............ccccccccvviviie 9
4.6 BeStanNdSSIUALION ... e e e e e e e e e 9
5 Darstellung und Begriindung der ANderungen ........ccoceevveeeeeieciese e 10
5.1 Umstellung auf die BauNVO 1990 (vgl. § 2 der Satzung).........ccccvveeveeernnnnns 10
5.2 Ausschluss von selbstandigen Einzelhandelsbetrieben in den Gewerbe-
gebieten (Vgl. 8 3 der SAtZUNG) .....vveeeeiiiiiiiiiiiiee e 10
5.3 Dynamischer Bestandsschutz fur bestehende Einzelhandelsbetriebe (vgl. §
A der SALZUNG) ..o 10
5.4 Einzelhandelsbetriebe ohne zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente auf den Flurstiicken 5/23 und 5/24 (vgl. 8 5 der Satzung) ......... 11
5.5 Ausschluss von Vergniigungsstatten in den GE- Gebieten (vgl. 8 6 der
ST 1740 1o ) PP RO PR UTPPRTTPRPPR 11
6 Auswirkungen der ANAErUNGEN ........ccooueviuiiiiiieieeeeeeeee et 11
7 VErfaNTENSVEIMEIKE ....iiiiiiie et e e e e et r e e e e s snnt e eeeeeeaeannns 12
8 Entwurfs- und VerfahrenshetreUung ......c.oooviieiiiiiiie e 13
Anhang

3 Ubersichtsplane aus dem vom Rat beschlossenen Einzelhandelskonzept fur das Grundzent-
rum Bockhorn; Stadt und Handel, 2013

Planteam WMW GmbH & Co.KG



Gemeinde Bockhorn

1. Anderung BP 6 a , Begriindung (Entwurf) Seite 3

Darstellung der Ausgangssituation

1.

Der Bebauungsplan Nr. 6 a ist seit dem 29.01.1974 rechtskraftig; dementspre-
chend ist dort die BauNVO 1968 anzuwenden.

Das Planungsgebiet erstreckt sich dstlich der ehemaligen Bahntrasse, bzw. der
dort zwischenzeitlich realisierten Umgehungsstral3e

Der Bebauungsplan deckt den Bereich eines ehemaligen Ziegeleistandortes mit
einer Grof3e von ca. 5,2 ha ab und setzt als Nutzungsart ausschlief3lich Gewer-
begebiete gem. § 8 BauNVO 1968 fest.

Mit Entwicklung des Gewerbegebietes konnte die Gemeinde auf einer gewerb-
lich vorgepragten Brache (Ziegelei) in verkehrsginstiger und dennoch ortsna-
her Lage (ehemals Bahnanschluss, nun Umgehungsstral3e) ein Angebot an
dringend bendtigten und konfliktfreien Gewerbegrundstiicken fir im Ort ansas-
sige Gewerbe- bzw. Handwerksbetriebe schaffen.

Innerhalb des Gewerbegebietes sind aktuell alle Flachen belegt. Die letzte An-
siedlung datiert aus den Jahren 2006/2007. Damals wurden auf einem brachge-
fallenen, ca. 1,2 ha grofRen gewerblichem Grundsttick ein ALDI — Markt mit ca.
700 m2 Verkaufsflache und vier kleinere Fachmarkte mit insgesamt ca. 1.600
m2 Verkaufsflache (HOLAB = 510 m2; Schlecker = 500 m2; KIK = 220 m2 und
TEDI = 370 m?) angesiedelt.

Diese Einzelhandelsnutzung mit insgesamt ca. 2.300 m? Verkaufsflache ist
nach den gultigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6 a in Verbindung
mit der BauNVO 1968 zulassig.

Auch ist anzumerken, dass aufgrund der getrennten Betrachtung und der ge-
ringen Verkaufsflachen der einzelnen Laden eine GroR3flachigkeit i. S. des § 11
Abs. 3 BauNVO 1990 nicht gegeben war. Das Vorhaben wurde zwar innerhalb
der Gemeinde ob seiner peripheren Lage kritisch diskutiert, im Ergebnis wurden
damals aber keine solch gravierenden Auswirkungen gesehen, die zwangslau-
fig ein Planerfordernis erfordert hatten.

Zwischenzeitlich wurden drei Laden auf dem Flurstiick 5/24 (Schlecker, KIK
und TEDI) aufgegeben. In Anbetracht dieses Leerstandes hatte der Eigentimer
der Immobilie am18.10.2012 einen Antrag auf Umnutzung des Geb&udes ge-
stellt. Demnach sollte dort ein Verbrauchermarkt (Vollsortimenter) mit einer
Verkaufsflache von ca. 1.500 m2 und angegliedertem Back-Shop eingerichtet
werden.
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10.

11.

12.

13.

14.

Solch eine Einzelhandelseinrichtung wére nach den derzeitigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes und aufgrund der Anwendung der BauNVO 1968 ge-
nehmigungsfahig. Allerdings darf nicht verkannt werden, dass solch ein Einzel-
handelsunternehmen nicht nur den Tatbestand der Grof3flachigkeit i. S. der
BauNVO 1990 erfillt, sondern nach heutigem planungsrechtlichem Verstandnis
ein Sondergebiet erfordern wirde. Negative Auswirkungen auf den bestehen-
den zentralen Versorgungsbereich des Grundzentrums sind nicht auszuschlie-
Ren. Somit musste ein Planerfordernis erkannt werden. Dementsprechend be-
schloss der Verwaltungsausschuss der Gemeinde in seiner Sitzung am
06.11.2012 den Bebauungsplan zu andern.

Zur Sicherstellung der Planungsziele hatte der Rat der Gemeinde Bockhorn am
26.11.2012 eine Veranderungssperre gem. § 14 BauGB fir den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes, welcher dem Anderungsbereich ent-
spricht, beschlossen und diese Satzung zur Veradnderungssperre am
07.12.2012 ortsliblich bekanntgemacht.

In der Folgezeit, Dez. 2012 bis ca. Marz 2013 wurde innerhalb der politischen
Gremien der Gemeinde unter Beteiligung des Vereins fur Handel und Gewerbe,
der Unteren Landesplanungsbehdrde und der IHK Oldenburg die kunftige Ent-
wicklung der Versorgungsstrukturen im Grundzentrum diskutiert.

Im Ergebnis wurde erkannt, dass die Sicherung einer ausgewogenen Grund-
versorgung im Grundzentrum, welche bereits im Zuge der Dorferneuerung bzw.
der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes thematisiert wurde nur méglich
sein wird, sofern ein zentraler Versorgungsbereich definiert und entsprechend
gestarkt wird.

Aber auch die Bereitstellung ortsnaher gewerblicher Bauflachen fir aussied-
lungswillige Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe ist fir die Entwicklung des
Grundzentrums von Bedeutung. Diesem Aspekt der Gemeindeentwicklung
kommt vor allem eine besondere Bedeutung zu, da in der Gemeinde keine ge-
eigneten Flachen zur Aus-/Ansiedlung kleinerer gewerblicher Betriebe vorhan-
den sind.

In den Monaten Marz — Oktober 2013 wurde die Struktur des Einzelhandels im
Grundzentrum gutachterlich untersucht und die Ergebnisse des Einzelhandels-
konzeptes wurden in den politischen Gremien bzw. der Offentlichkeit zur Dis-
kussion gestellt, bevor der Rat der Gemeinde Bockhorn diese Leitlinie zur Ent-
wicklung des Einzelhandels in seiner Sitzung am 17.12.2013 als ,sonstiges
stadtebauliches Konzept® im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen
hat. Somit sind die dort getroffenen Erkenntnisse und Ergebnisse in die Abwa-
gung der kommunalen Bauleitplanung einzustellen und entsprechend bei der
Planung zu bericksichtigen.
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Begrindung des Planerfordernisses

1.

Gemeinden sind gem. 8§ 1 Abs. 3 BauGB gehalten, ,Bebauungspléne aufzustel-
len bzw. zu andern, sobald und soweit es fiur die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist*.

Gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB wird explizit die Forderung nach ,Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche“ formuliert.

Der 8§ 1 Abs. 4 BauGB fordert die Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der
Raumordnung. Sowohl die im Landesraumordnungsprogramm als auch im
RROP formulierten Ziele zur Entwicklung des Einzelhandels liefern weitere
Grinde zur kritischen Auseinandersetzung mit dem Thema der Einzelhandels-
entwicklung. Die Prinzipien Kongruenz-, Konzentrations-, Integrations-, und Ab-
stimmungsgebot sind ebenso wie das Beeintrachtigungsverbot in immer starke-
rem Mal3e in der kommunalen Bauleitplanung zu bertcksichtigen. Eine bewuss-
te Belebung der Zentren der Ortschaften spielen hierbei ebenso eine Rolle wie
der demographische Wandel und steigende Kosten der Mobilitat. Diese Aspek-
te erfordern eine Konzentration des Einzelhandels in den Orten und somit eine
Starkung zentraler Versorgungsbereiche.

Die besondere Brisanz bzgl. der Ansiedlung von Einzelhandelsflachen druckt
sich unter anderem auch in den zwischenzeitlich viermaligen Anderungen der
BauNVO, und hier vor allem zum § 8 BauNVO (Gewerbegebiete) und zum § 11
Abs. 3 BauNVO, aus. Dort wurden die MaR3stabe fir die Vertraglichkeit von Ein-
zelhandelseinrichtungen innerhalb des Siedlungsgefiiges fortlaufend konkreti-
siert bzw. die GroR3flachigkeit nach ,unten® korrigiert.

Aber auch spezielle Bockhorner Gegebenheiten, wie knappe Reserven von
gewerblichen Bauflachen fur Handwerksbetriebe in Ortsnahe erfordern die Si-
cherung der origindren Zweckbestimmung dieses Gewerbegebietes.

Der im Jahre 2009 neu aufgestellte Flachennutzungsplan bildet das existieren-
de innerdrtliche, gewachsene Versorgungszentrum mit seinen drei Polen
(Combi, Lidl, Netto) an der Langen StraRe und der Steinhauser Stral3e durch
Darstellung von Flachen fir den groR¥flachigen Einzelhandel und die dazwi-
schen liegenden gemischten Bauflache entlang der Hauptstral3en ab.

Auch der vor einigen Jahren unter breiter Beteiligung der Bevélkerung, der Poli-
tik und des Vereins fiur Handel und Gewerbe erarbeitete Dorferneuerungsplan
greift dieses Leitbild auf und zielt auf eine Starkung des gewachsenen Zent-
rums ab. Mittels gezielter Investitionen zur Verbesserung der Aufenthaltsquali-
tat und des Ortsbildes (Marktplatz, Am Glockenturm und Lange StralRe) soll
versucht werden, dem Motto - ,, Zuriick in die Mitte — gerecht zu werden.
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8. Das vom Rat beschlossene Einzelhandelskonzept grenzt den zentralen Versor-
gungsbereich beidseitig der Langen Stral3e zwischen dem Combi - Verbrau-
chermarkt im Westen und dem Netto- Markt im Osten ab. Innerhalb dieses de-
finierten zentralen Versorgungsbereichs soll sich der nahversorgungs- und
zentrenrelevante Einzelhandel in Bockhorn zur Sicherstellung einer ausgewo-
genen Grundversorgung ansiedeln.

9. Daneben identifiziert das Einzelhandelskonzept noch drei dezentrale Standorte
mit Einzelhandelsfunktionen; dies sind:
- der Standortbereich Sudstraflie (Zimmermann Sonderposten)
- der Standort Uhlhornstraf3e (M6belmarkt)
- und der Standortbereich Klinkerhof (ALDI und vier kleine Fachmarkte)
Zu diesen Standortbereichen trifft das Einzelhandelskonzept eindeutige Aussa-
gen bzgl. der kunftigen Entwicklungsmaoglichkeiten.

10. Dem Standortbereich Klinkerhof wird aufgrund seiner rdumlichen Lage fir den
westlichen Ortsbereich eine gewisse Nahversorgungsfunktion zugestanden.
Dementsprechend soll den dort angesiedelten Einzelhandelsbetrieben in Zu-
kunft auch ein ,dynamischer Bestandsschutz“ zugestanden werden. D. h. den
vorhandenen Betrieben wird neben einer vertraglichen Flachenentwicklung
auch eine gewisse Erweiterung der Sortimente zugestanden. Diese Erweite-
rungen dirfen allerdings keine negativen Auswirkungen auf die Funktionsfahig-
keit des zentralen Versorgungsbereichs entfalten.

Unter Berlicksichtigung all der o.g. Punkte ergibt sich flr die Gemeinde nicht nur ein
Planungserfordernis, sondern vielmehr ein Zwang zum Planen. Ein Verzicht auf eine
raumliche und planerische Steuerung der kinftigen Entwicklung des Einzelhandels
ware kommunalwirtschaftlich unverantwortlich. Im Zuge der Dorferneuerung getatigte
aufwendige Investitionen wirden ins ,Leere” laufen. Synergien eines funktionierenden
Versorgungszentrums koénnten sich nicht mehr entfalten. Eine Schwéchung des Ver-
sorgungszentrums ware ebenso wie eine Verédung des Ortszentrums zu beflrchten.
Dieser drohenden Entwicklung muss die Gemeinde in Anbetracht ihrer Versorgungs-
funktion als Grundzentrum mit geeigneten Mitteln, u. a. durch eine planerische Steue-
rung entgegenwirken.

Insofern ist die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplanes nicht nur folgerichtig
sondern zwingend erforderlich. Zur kurzfristigen und voriibergehenden Sicherstellung
der Planungsziele hatte die Gemeinde auf entsprechende Sicherungsinstrumente
(Veranderungssperre gem. § 14 BauGB) zurlick gegriffen.
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Auswahl des Verfahrens gem. § 13 a BauGB

Die Gemeinde fiihrt diese Anderung des Bebauungsplanes auf Grundlage des § 13 a
als Bebauungsplan der Innenentwicklung durch, d.h. es kann auf die Erstellung eines
Umweltberichtes und die friihzeitigen Beteiligungsschritte gem. § 3 Abs. 1 BauGB bzw.
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens gem. § 13 a BauGB sind nach
Prifung der hier vorliegenden Sachverhalte gegeben:

e Es handelt sich um eine Maf3nahme der Innenentwicklung

e Die zulassige Grundflache im Anderungsbereich bewegt sich zwischen 20.000
m2 und 70.000 m2 (§ 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Bei einer Plangebietsgrof3e
von ca. 5,2 ha und den Festsetzungen ergabe sich nach einer Gberschlagigen
Ermittlung eine mégliche bebaubare Grundflache von ca. 37.440 m2:

- Nettobauland: 52.000 m2 x 0,9 = 46.800 m?
- Maogliche bebaubare Grundflache: 46.800 m2 x 0,8 = 37.440 m?

e Nach uberschlagiger Priifung bewirkt die Anderung keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen, da weder das Nutzungsmal3 erhéht, noch die tiberbaubaren Be-
reiche erweitert oder zusatzliche Verkehrsflachen eingefiihrt werden. Die Nut-
zungsart wird ebenfalls nicht grundlegend geandert, sondern nur bzgl. Einzel-
handelsansiedlungen konkretisiert.

Dennoch wird die Gemeinde im Vorfeld der 6ffentlichen Auslegung die betroffenen An-
lieger tiber die beabsichtigten Anderungen informieren und die Auswirkungen der An-
derungen mit den betroffenen Gewerbetreibenden erdrtern.

Grundlagen und Vorgaben fiir die Anderung

Ubergeordnete Planungen und sonstige kommunale Planungen

Folgende Grundlagen liegen dem Anderungsverfahren zu Grunde:

- Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2012

- Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Friesland, 2004

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Bockhorn, 2009

- Dorferneuerungsplan fir Bockhorn, 2003

- Das vom Rat beschlossene Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Bockhorn,
Stadt und Handel Sept./Dez. 2013

- Bebauungsplan Nr. 6 a ,Klinkerhof“, rechtskraftig seit 29.01.1974

- BauNVO 1968 und BauNVO 1990

- Aktuelle Rechtsprechungen zur Steuerung von Einzelhandel

- Eigene Bestandserhebungen Nov. 2012 — Dez. 2013
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Raumordnung und Landesplanung

Nach den Darstellungen des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises
Friesland wird die Gemeinde Bockhorn als Grundzentrum ausgewiesen. Dementspre-
chend sind dort MalRBnahmen zur Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung
vorzusehen.

Die Zielsetzungen der Raumordnung und Landesplanung stimmen mit der Planungs-
absicht der Gemeinde Uberein.

Darstellungen des wirksamen FNP 2009

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Bockhorn aus dem Jahre 2009
stellt fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 a ,Klinkerhof* und
somit auch fir den Anderungsbereich gewerbliche Bauflachen dar. Zusatzlich werden
die Abgrenzungen des Dorferneuerungsplanes dargestellt. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 6 a wird von diesem informellen Planwerk (Dorferneuerungs-
plan) komplett erfasst.

Beidseitig der Langen Strale stellt der FNP gemischte Bauflachen dar. Diese Darstel-
lung entspricht den dort vorhandenen gemischten Nutzungsstrukturen (Handel, Hand-
werk, Dienstleistung und Gastronomie). Dieser Bereich stellt auch den nach dem aktu-
ellen Einzelhandelskonzept definierten zentralen Versorgungsbereich dar.

Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes

Die Gutachter haben in den Monaten April — August 2013 die Situation des Einzelhan-
dels im Grundzentrum unter quantitativen als auch qualitativen Gesichtspunkten auf-
genommen und in einem Ergebnisbericht dokumentiert. Aufbauend auf diesen Grund-
lagen und unter Einbeziehung der o6rtlichen Gewerbetreibenden sowie Vertreter der
IHK und des Landkreises Friesland (Regionalplanung) wurden Leitlinien zur kinftigen
Entwicklung abgeleitet. Diese Leitlinien beinhalten neben qualitativen Aussagen (Sor-
timente) auch Empfehlungen zur rdumlichen Entwicklung des Einzelhandels im Grund-
zentrum.

Wert wird vor allem auf die Sicherstellung der wohnortnahen Grundversorgung im zent-
ralen Versorgungsbereich gelegt.

Dem im Einzelhandelskonzept aufgefihrtem ,sonstigen Einzelhandelsstandort Klinker-
hof* wird ein zwar dynamischer Bestandsschutz im Sinne der Nahversorgung zuer-
kannt ansonsten sollte der Bereich im Interesse einer Starkung des zentralen Versor-
gungsbereichs jedoch lediglich Einzelhandelsbetrieben ohne nahversorgungs- bzw.
zentrenrelevante Sortimente vorbehalten bleiben.

Das Einzelhandelskonzept mit den vorher genannten Aussagen zu diesem Standort
wurde am 17.12.2013 durch den Rat der Gemeinde Bockhorn als sonstiges stadtebau-
liches Konzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Somit bildet dieses
Konzept eine maRgebliche Grundlage fur die Abwagung bzw. die vorgesehene Stand-
ortentwicklung.
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Bauplanungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 6a ,Klinkerhof* erlanget am 29.01.1974 Rechtskraft und setzt
fur den gesamten Geltungsbereich Gewerbegebiete gem. 8 8 BauNVO sowie entspre-
chenden o6ffentlichen Verkehrsflachen (innere Erschliel3ung) fest.

Die gewahlten Festsetzungen zum Nutzungsmald entsprechen mit einer GRZ von 0,8
und einer GFZ von 1,0 fir solche Bereiche tblichen Werten.

Innerhalb der an den ErschlieBungsstralRen orientierten grofR3ziigig bemessenen
Uberbaubaren Bereiche wird die offene Bauweise vorgegeben.

Da allerdings die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes wirksame
BauNVO anzuwenden ist, sind in den Gewerbegebieten solche Einzelhandelsbetriebe
zulassig, welche nicht auf einen tberdrtlichen Einzugsbereich abzielen.

Somit waren in diesen Gewerbegebieten auch grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit
Verkaufsflachen von tber 800 m? zulassig, welche sich nach Einschétzung des Einzel-
handelskonzeptes nachteilig auf 6rtliche Versorgungsstrukturen auswirken kénnten.

Aus dieser Tatsache begrtindet sich im vorliegenden Fall das spezielle Planerfordernis.

Bestandssituation

Alle Grundstiicke im Geltungsbereich sind bebaut bzw. werden entsprechend den zu-
lassigen Festsetzungen gewerblich genutzt. Folgende Gewerbebetriebe sind innerhalb
des Geltungsbereichs angesiedelt:
- Ein Handwerksbetrieb flr Heizung, Liftung, Sanitdr mit untergeordneten Ver-
kaufsraum
- KFZ - Reparatur und Handel
- Handwerksbetrieb mit untergeordnetem Einzelhandel (wei3e Ware)
- Ruf-Taxi und Mietwagenfirma
- 2 Bauunternehmungen
- Metallbauunternehmen bzw. Schlosser
- Mobel und Bautischlerei
- Soziale Einrichtung (Wohnheim)
- Ein Lebensmittel - Discounter (ALDI) mit den erforderlichen Kundenparkplatzen
- Vier Fachmarkte, Getréanke und drei leerstehende Ladenlokale (ehemals, Dro-
gerie, Textildiscounter und Sonderposten) mit den erforderlichen Kundenstell-
platzen

Da die vorgenannten Einzelhandelsbetriebe zusatzlich an die Umgehungsstralle ange-
bunden sind, kann von einer starken MIV- Kundenorientierung ausgegangen werden.
Eine Beeintrachtigung der ortlichen Versorgungstrukturen wére im Falle einer Weiter-
entwicklung (Grof¥flachigkeit) nicht auszuschlieRen.

Planteam WMW GmbH & Co.KG
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Darstellung und Begriindung der Anderungen

Aufgrund der 0.g. Voraussetzungen (Ausgangssituation und Planerfordernis) wird der
Bebauungsplan unter Beachtung der im Einzelhandelskonzept benannten Ansied-
lungsgrundsatze (Leitsatz | — Leitsatz 1V, S. 101 — 105) geandert.

Die Anderungen werden lediglich in textlicher Form, namlich als ,Satzung zur 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 6 a der Gemeinde Bockhorn® durchgefihrt.

Die Planzeichnung mit lhren Festsetzungen bleibt unveréndert erhalten; vgl. hierzu
auch 8 1 der Satzung.

Umstellung auf die BauNVO 1990 (vgl. § 2 der Satzung)

Die Umstellung auf die Anwendung der Regelungen der BauNVO 1990, erleichtert
kunftig nicht nur die Anwendung der Festsetzungen in der Praxis, sondern es werden
auch die generellen planerischen Zielsetzungen, nadmlich Sicherung der gewerblichen
Flachen fir Handwerksbetriebe und produzierendes Gewerbe hierdurch unterstiitzt.

So sind kinftig im Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO nur noch Einzelhandelsbetriebe
unterhalb der GroR¥flachigkeit (800 m2 Verkaufsflache) und Vergniigungsstatten gem. §
8 Abs. 3 nur noch ausnahmsweise zulassig. Diese Umstellung auf die BauNVO 1990
kann zwar im gewissen Umfang auf nachteilige und raumbedeutsame Vorhaben (Ein-
zelhandelseinrichtungen und Vergnigungsstétten) Einfluss nehmen, ersetzt aber nicht
weitere nachhaltige und in die Zukunft gerichtete, planerische Steuerungsinstrumente
fur die Ortsentwicklung mit einem funktionierenden Versorgungszentrum. Insofern wer-
den weitere Regelungen erforderlich.

Ausschluss von selbstandigen Einzelhandelsbetrieben in den Gewerbegebieten
(vgl. &8 3 der Satzung)

Durch Einfihrung einer entsprechenden Regelung (8 3 der Satzung) gem. 8 1 Abs. 5
und 8§ 1 Abs.9 BauNVO werden kiinftig selbstandige Einzelhandelseinrichtungen inner-
halb der Gewerbegebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Ausnahme Be-
stand) ausgeschlossen.

Einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb zugeordnete Einzelhandelseinrichtungen bis
zu einer max. Verkaufsflache von 200 m2 hingegen sind weiterhin zulassig. Im Bauan-
tragsverfahren ist nachzuweisen, dass der Einzelhandel dem Gewerbebetrieb dient
und sich unterordnet, d. h. dieser Betriebsteil (Gebaude, Lagerflaiche und Kundenpark-
platze) darf max. 50 % des Betriebsgrundstiicks in Anspruch nehmen.

Mit dieser Einschrankung der Nutzungen kann dem im Einzelhandelskonzept formulier-
tem Leitsatz IV entsprochen werden.

Dynamischer Bestandsschutz fur bestehende Einzelhandelsbetriebe

(vgl. 8 4 der Satzung)

Die genehmigten und bestehenden Einrichtungen, die vier Fachmarkte auf dem Flur-
stick 5/24 und der Discounter auf dem Flurstiick 5/23, unterliegen hierbei dem Be-
standsschutz und kénnen entsprechend weiter betrieben werden.

Planteam WMW GmbH & Co.KG
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Diesen Betrieben ist in Anbetracht der sich wandelnden Rahmenbedingungen im Ein-
zelhandel (Modernisierung von Verkaufsflachen etc.) ein gewisser Entwicklungsspiel-
raum bzgl. der Erweiterung der Verkaufsflachen und der Erganzung der genehmigten
Sortimente zu zuerkennen.

Mit dieser Mafligabe kann dem im Einzelhandelskonzept formuliertem Leitsatz Nr. Il
entsprochen werden.

Desweiteren kann somit der Beriech seine Funktion fur die Nahversorgung der westli-
chen Siedlungsbereiche erfillen, ohne nachteilige Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich zu erzeugen.

Einzelhandelsbetriebe ohne zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
auf den Flurstiicken 5/23 und 5/24 (vgl. 8 5 der Satzung)

Mit dieser Regelung wird dem Leitsatz Il des Einzelhandelskonzeptes entsprochen.
Demnach kénnen Einzelhandelsbetriebe ohne die in der Satzung unter 8 5 Nr. 3 aufge-
fuhrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente (,Bockhorner Liste 2013")
zugelassen werden. Die Randsortimente werden auf 10 % der Verkaufsflache je Be-
trieb beschrankt. Zusatzlich regelt die Nr. 2 des § 5, dass der unter § 4 geregelte ,dy-
namische Bestandsschutz* von dieser Beschrankung nicht betroffen ist. Das bedeutet
im Umkehrschluss, dass durch das Zusammenwirken der Regelungen der beiden Pa-
ragrafen (8 4 und 8§ 5 der Satzung) der Bestandsschutz nur fiir bereits genehmigte Ein-
zelhandelsbetriebe gilt. Dementsprechend kénnen dort aufbauend auf den genehmig-
ten Nutzungen gewisse Entwicklungsspielrdume zur Erweiterung der Verkaufsflachen
und zu Ausweitung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente genehmigt
werden.

Neu beantragte Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sind auf diesen beiden Flurstlicken gem. 8 5 Nr. 2 der Satzung auch un-
terhalb der sog. GroR3flachigkeit (800 m? VKF) nicht zul&ssig.

Ausschluss von Vergnugungsstatten in den GE- Gebieten (vgl. 8 6 der Satzung)

Mit diesem Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Anlage mochte die Gemeinde
die Sicherung der gewerblichen Flachen fir Handwerksbetriebe oder sonstige produ-
zierende Gewerbebetriebe unterstitzen.

Auswirkungen der Anderungen

1. Aufgrund des erkennbaren Planerfordernisses ist die Gemeinde gehalten pla-
nerisch tatig zu werden.

2. Da die ,7 — Jahres —Frist* gem. § 42 BauGB abgelaufen ist, und da die geneh-
migten Nutzungen gem. 8§ 4 der Satzung Bestandsschutz geniel3en, ergeben
sich aus der Anderung des Bebauungsplanes keine Entschadigungsanspriiche.

3. Diese Plananderung ist ein zwingend notwendiger Schritt zur Sicherung und
Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches.

4. Die sachlichen, rdumlichen und inhaltlichen Anforderungen fur die vorliegen-
den Anderungen ergeben sich aus dem vom Rat beschlossenen Einzelhan-
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delskonzept und entsprechen somit den Anforderungen an einen sach- und
fachgerechten Abwagungsprozess gem. § 1 Abs. 7 BauGB.

5. Mit dieser Planung kdnnen dringend benétigte gewerbliche Bauflachen in Nahe
des Ortes fur kleinere Gewerbebetriebe und Handwerker gesichert werden.

6. Die Plananderung verursacht keine weiteren Handlungsbedarfe beziiglich zu-
satzlicher Erschliessungsanlagen oder Eingriffe in den Naturhaushalt. Auch
werden immissionsschutzrechtliche Aspekte nicht verandert oder zuséatzliche
Verkehre durch die Anderung des Planes hervorgerufen.

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bockhorn hat am 06.11.2012 die Durchfih-
rung der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 6 a ,Klinkerhof gemaR § 13 a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) beschlossen.

Zur Sicherstellung der Planungsziele hatte der Rat der Gemeinde in seiner Sitzung am
26.11.2012 eine Veranderungssperre gem. 8§ 14 BauGB beschlossen; diese wurde am
07.12.2012 veroffentlicht.

Nach Vorlage und intensiver Beratung eines Einzelhandelskonzeptes fur das Grund-
zentrum Bockhorn hat der Rat der Gemeinde in seiner Sitzung am 17.12.2013 dieses
Konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als sonstiges stadtebauliches Konzept
beschlossen.

Aufgrund dieses Konzeptes wurde der Entwurf zur 1. Anderung ausgearbeitet und in
den politischen Gremien beraten. Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung
am....... 2014 den Entwurf beraten und die Durchfiihrung der Beteiligungsschritte gem.
8 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung) bzw. gem. § 4 Abs. 2 BauGB (Beteiligung
der Behorden und sonstiger Tréager offentlicher Belange) beschlossen.

Der Entwurf der Satzung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 a mit Begriin-
dung lag gemafR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ....... 2014 bis zum ......... 2014 of-
fentlich aus. Im gleichen Zeitraum wurden die Behdrden und sonstigen Trager gem. § 4
Abs. 2 BauGB beteiligt.

Nach Prifung der Anregungen hat der Rat der Gemeinde Bockhorn in seiner Sitzung
am ...... 2014 die 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 6 a als Satzung beschlossen.

Bockhorn, den

Blrgermeister

Anlage: Drei Ubersichtspléne zur Situation des Einzelhandels; Stadt und Handel, 2013
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Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Bockhorn

Oldenburg, den 26.02.2014

Planteam WMW GmbH & Co. KG

Herbert Weydringer

W W GmbH & Co. KG
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Abbildung 14: Zentren- und Standortstruktur in der Gemeinde Bockhorn (empfohlenes Ziel-

konzept)
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Gemeinde Bockhorn.



Abbildung 24: Réumliche Festlegung des Ortszentrums Bockhorn als zentraler Versorgungsbe-
reich (Zielkonzept)
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2013,
Kartengrundlage: Gemeinde Bockhorn.



Abbildung 27 Standortbereich Klinkerhof
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2013;
Kartengrundlage: Gemeinde Bockhorn.
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