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A Begriindung

1 Grundlagen der Planaufstellung

1.1 Planungsanlass und Planungsziel

Fir das Grundstiick ,Hasporter Damm 188" (Gemarkung Delmenhorst, Flur 45,
Flurstiick 14/21) wurde bei der Stadt Delmenhorst im Januar 2021 ein Bauantrag im
vereinfachten Baugenehmigungsverfahren eingereicht. Inhalt dieses Bauantrages ist die
vorgesehene Umnutzung einer Ladenflaiche zu einer Wettannahmestelle. Diese
Wettannahmestelle ist planungsrechtlich als ,Vergnigungsstatte® zu typisieren, da die
gewerbliche Nutzungsart den Spiel- und/oder Geselligkeitstrieb anspricht. Es ist die An-
bringung von Bildschirmen vorgesehen, wodurch nicht ausgeschlossen werden kann, dass
Livequoten auf diesen Bildschirmen zu sehen sind. Sobald eine Quotendarstellung erfolgt,
gibt es keine Abgrenzung mehr, ab wann es Livequoten sind. Sobald Quoten angezeigt
werden, die in das Geschehen der Wettgestaltung eingreifen, handelt es sich nicht mehr nur
um eine Wettannahmestelle. Zum Vergleich erfordert beispielsweise die Annahme von
Lotto/Toto keine Quotendarstellung auf Bildschirmen, die dem Teilnehmer vor der Wette
mitgeteilt wird. Die Mitteilung der Quoten fiihrt zu einem Vergniligungsaspekt, da es nicht nur
um die Abgabe eines unverdanderten Lottoscheines geht, sondern sich die Quoten in der
Laufzeit der Wetten verdndern und zu einer gewollten Uberwachung der sich veréndernden
Quoten fihren. Der Wettteilnehmer hat ein Interesse, die sich entwickelnden und sich
verandernden Quoten zu verfolgen und seine Wette an einer bestimmten Stelle des
Entwicklungsgeschehens zu platzieren. Der Erlebniswert und der Inhalt der Wette hdangen
beide untrennbar mit der zeitnahen Mitteilung der sich verdndernden Quoten zusammen.
Damit wird die Grenze zur Vergnligungsstatte Gberschritten.

Fir das Grundstiick ,,Hasporter Damm 188" bestehen der seit dem 28.02.1968 rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 12 und die seit dem 05.10.2007 rechtskréftige 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 12, die ein Mischgebiet festsetzen. Vergniigungsstatten sind hier geman
§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein bzw. gemaB § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig,
soweit sie hinsichtlich ihrer GroBe nicht die Grenze zur ,Kerngebietstypik" liberschreiten.

Das Gebiet sowie die angrenzende Umgebung wird gegenwartig durch autofahrerfreundliche
Nutzungen wie Tankstellen, Imbiss-Lokale und Autohandel gepragt und entspricht durch die
anteilige Wohnnutzung einem Mischgebiet. Am Hasporter Damm 189 besteht eine derzeit
leerstehende, groBflachige Gewerbeimmobilie.

Mit dem ,Novum"-Erotikmarkt (Hasporter Damm 194), welcher auch Videokabinen bereithalt,
besteht in der unmittelbaren Umgebung bereits eine Vergniigungsstatte mit Einzelhandel.

Das Vorhaben leitet eine Entwicklung ein, die dazu geeignet ist, zu einer stadtebaulich
nachteiligen Haufung von Vergnligungsstatten zu flihren und eine Beeintrachtigung der
stadtebaulichen Funktion des Gebietes zu bewirken. Der sog. , Trading-down-Effekt" — wobei
die Leerstande und zunehmend stadtebaulich nicht gewilinschte Folgenutzungen nach und
nach die Chancen und Entwicklungsmdglichkeiten fir hoherwertige Angebote verringern —
wird durch das Vorhaben verstarkt. Diese Entwicklung tragt in der Regel zu einem
Imageverfall des Standortes bei. Aus diesem Grund ist es stadtebaulich sinnvoll und geboten,
die Zulassigkeit von Vergnligungsstatten verbindlich zu steuern. Die Steuerung von
Vergnligungsstatten ist notwendig, um stadtebaulichen Lageverschlechterungen als Folge der
Ansiedlung von Vergniigungsstatten zu begegnen und eine Beeintrachtigung der stad-
tebaulichen Qualitdt zu verhindern. Die Verhinderung dieses sog. , Trading-Down-Effektes"
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stellt einen besonderen stadtebaulichen Grund i. S. d. § 1 Abs. 9 BauNVO dar, der den Aus-
schluss von Vergnligungsstatten rechtfertigt (vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.09.2008, 4 BV
9/08, 4 BV 9/08, Rn. 8)

Mit der Bauleitplanung kommt die Stadt Delmenhorst ihrer Aufgabe nach, die stadtebauliche
Entwicklung vorsorgend zu regeln, dass die Entstehung erheblicher Beeintrachtigungen von
vornherein vermieden werden. Die Stadt Delmenhorst kommt damit ihrer in § 1 Abs. 3 BauGB
verankerten Pflicht nach, wonach Bauleitplane aufzustellen sind, sobald es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Verwaltungsausschuss der
Stadt Delmenhorst hat daher in seiner Sitzung am 19.05.2021 beschlossen, dass der Be-
bauungsplan Nr. 12 in textlicher Form gedndert werden soll.

Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes ist die Sicherung der stddtebaulichen
Qualitdt, die Vermeidung der Beeintrachtigung der vorhandenen Wohnnutzung und die
Vermeidung der Verdrangung der gewerblichen Strukturen. Aus diesem Grund sollen die in
den Mischgebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe (i. S. d. § 6
Abs. 2 Nr. 6 BauNVO), Tankstellen (i. S. d. § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) und Vergnligungsstat-
ten (i. S. d. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO und i. S. d. § 6 Abs. 3 BauNVO) zukiinftig unzuldssig
sein. Diese Nutzungen sollen ausgeschlossen werden, um langfristig gesunde Wohnverhalt-
nisse zu wahren und die vorhandene stadtebauliche Struktur zu erhalten. Des Weiteren ist
die Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zur Umsetzung des vom Rat der
Stadt Delmenhorst beschlossenen Einzelhandelskonzeptes im Bebauungsplan zu beriicksich-
tigen. Aus diesem Grund sollen im rdumlichen Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 12 selbststandige Einzelhandelsbetriebe zuktinftig nur bis zu einer Geschoss-
flache von maximal 250 m? zulassig sein. Darliber hinaus soll im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes zukiinftig die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
gelten.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Abb. 1: Geltungsbereich (0. M.)
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Das Plangebiet befindet sich ca. 3 km suddstlich der Delmenhorster Innenstadt und liegt
direkt stidlich der B 75 / BAB 28. Der raumliche Geltungsbereich umfasst einen Bereich stidlich
des Hasporter Damm und nérdlich des Riedeweg. Das Plangebiet wird von mischge-
bietstypischen Nutzungen und von Wohnnutzungen gepragt.

2 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes
Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), der Ver-
ordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung — PlanZV) und des Gesetzes zur Sicherstellung ordnungsgemaBer Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicher-
stellungsgesetzes — PlanSiG) aufgestellt. Rechtsgrundlagen des vorliegenden Bebauungs-
planes sind daher
e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das durch Artikel 9 des Gesetzes vom
10.09.2021 (BGBI. I S. 4147) zuletzt geéndert worden ist,
e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist,
e die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I S. 58), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I
S. 1802) zuletzt geandert worden ist,
e das Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) in der Fassung vom 20. Mai 2020
(BGBI. I S. 1041), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2021 (BGBI.
I S. 353) geandert worden ist.

2.2 Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane sind gemaB3 § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ubrigen Erfordernisse der Raumordnung — also Grundsatze der Raumordnung und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung — unterliegen dem Abwagungsregime des § 1 Abs. 6 BauGB
und § 1 Abs. 7 BauGB; sie sind 6ffentliche Belange, die in die Abwagung nach allgemeinen
Grundsatzen eingehen. Die vorliegende Bauleitplanung entspricht den in § 2 ROG und in § 2
NROG formulierten Grundsatzen der Raumordnung.

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (im Folgenden: LROP) weist der Stadt
Delmenhorst die Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunktionen zu (Ziel
gemalB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 06, Satz 4). Die oberzentrale Teilfunktion umfasst die
Versorgungsfunktion im Einzelhandel, den schulischen Bildungsbereich und die Einrichtungen
der Gesundheitsvorsorge. Aus dieser zentraldrtlichen Einstufung der Stadt Delmenhorst ergibt
sich darlber hinaus eine gehobene Bedeutung als Wohnstandort. Die Leistungsfahigkeit der
zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu entwickeln (Ziel
gemal Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 05, Satz 3). Die vorliegende Steuerung der Zulassigkeit
von Vergnugungsstatten wirkt dem sog. ,, Trading-Down-Effekt" entgegen und verhindert eine
Beeintrachtigung der stdadtebaulichen Funktion des Gebietes. Mit der vorliegenden
Bauleitplanung wird den Zielsetzungen der Raumordnung entsprochen, da die Planung zum
Erhalt und zur Entwicklung einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- und
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Versorgungsstruktur (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 03, Satz 1) beitragt und den
Wohn- sowie Einzelhandelsstandort starkt.

Die Bauleitplanung entspricht somit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung im Sinne
des § 3 Abs. 1 Nr. 2-3 ROG.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) ist gemaB § 5 Abs. 2 NROG fiir kreisfreie
Stadte nicht erforderlich. Die Stadt Delmenhorst hat daher von einer Aufstellung eines Re-
gionalen Raumordnungsprogrammes Abstand genommen.

2.3 Flachennutzungsplan

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt den Planbereich
sudlich des Hasporter Damm und nérdlich des Riedeweg als Wohnbauflache dar.
Der Bebauungsplan Nr. 12 stammt bereits aus dem Jahr 1968 und konnte somit nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Da die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 12 eine rein textliche Anderung ist, keine Anderung der Art der baulichen Nutzung
vorgenommen wird und ausschlieBlich die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat durch die
Modifizierung der bereits zuldassigen Nutzungen zum Ziel hat, ist das Entwicklungsgebot zu
vernachlassigen.

2.4 Rechtskraftiger Bebauungsplan im Plangebiet

Im Plangebiet besteht der seit dem 28.02.1968 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 12. Dieser
Bebauungsplan setzt sudlich des Hasporter Damm ein Mischgebiet in offener Bauweise, eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 fest. Im stra-
Benseitigen Bereich sind zwei Vollgeschosse und im rickwartigen Bereich maximal
ein Vollgeschoss festgesetzt. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ist seit dem
05.10.2007 rechtskraftig. Hier wurde die GFZ fiir den eingeschossigen Bereich gestrichen und
die BauNVO des Jahres 1990 aktualisiert.

Die vorliegende Anderung umfasst nicht den gesamten rdumlichen Geltungsbereich des
bereits rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 12 und der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 12. Der Bebauungsplan wird nur in einem Teilbereich in textlicher Form gedndert. Die
zeichnerischen und (brigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 sowie der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 bleiben somit auch zukiinftig bestehen; sie werden
durch die Bebauungsplan-Anderung lediglich modifiziert.

2.5 Relevante Entwicklungskonzepte

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse stadtebaulicher Entwicklungskonzepte,
die von der Gemeinde beschlossen worden sind, bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
beriicksichtigen. Relevant ist vorliegend insbesondere die ,Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes flir die Stadt Delmenhorst" (vgl. Kap. 2.5.1), da sich der raumliche Gel-
tungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 nahe des stlich bestehenden
Sonderstandort SeestraBe befindet. Das Plangebiet ist nicht Bestandteil des im Jahr 1990 vom
Rat der Stadt beschlossenen ,Vergnligungsstatten-Gliederungsplanes" flr die Innenstadt.

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
Entwicklungskonzepte — zum Beispiel der ,Landschaftsrahmenplan® (1998), das ,Integrierte
Stadtentwicklungskonzept" (2013), das ,Integrierte Klimaschutzkonzept™ (2014), der ,Ver-
kehrsentwicklungsplan Delmenhorst® (2014), die ,Larmaktionsplanung der Stadt Delmen-
horst® (2014) oder die ,,Wohnungsmarktstrategie der Stadt Delmenhorst® (2019) — bei der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu berlicksichtigen sind.
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2.5.1 Fortschreibung des ,Einzelhandelskonzeptes™

Das ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst™ wurde am 28.02.2008 durch den Rat
beschlossen. Am 12.09.2017 hat der Rat der Stadt Delmenhorst die ,Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Delmenhorst" beschlossen. Mit diesem Beschluss er-
folgte eine klare politische Willensbekundung zum Erhalt und zur langfristigen Starkung der
Einzelhandelsfunktion. Da das Plangebiet sich in direkter Nahe des Sonderstandortes See-
straBe befindet, ist die Steuerung von Vergniigungsstatten erforderlich, um aus dem ,Tra-
ding-Down-Effekt" resultierende Stérungen der Einzelhandelsfunktion zu vermeiden. Zur
Sicherung der stadtebaulichen Qualitat durch die Umsetzung des ,Einzelhandelskonzeptes"
ist somit die Steuerung der Zulassigkeit von Vergnligungsstatten erforderlich.

& | Legende
) Einzelhandelsbestand

Bau- und Gartenbausortimente

Bekleidung / Wasche

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Miabel

Nahrungs- und Genussmittel

Papier / Schreibwaren / Biicher

Schuhe [/ Lederwaren

Unterhaltungselektronik / Telekommunikation / Foto

Ab 2: Abgrenzung Sonderstandort SeestraBe (0. M.) (vgl. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Delmenhorst, CIMA, 2017, S. 126)

3 Inhalt des Bebauungsplanes

Durch die vorliegende Anderung wird der seit dem 28.02.1968 rechtskréftige Bebauungsplan
Nr. 12 sowie die seit dem 05.10.2007 rechtskraftige 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
in einem Teilbereich in textlicher Form Uberplant. Die zeichnerischen und (brigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 sowie der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
12 bleiben somit auch zukiinftig bestehen. Sie werden lediglich durch die Bebauungsplan-
Anderung modifiziert.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Zunachst wird geregelt, dass die in den Mischgebieten bislang zuldssigen bzw. ausnahms-
weise zuldssigen Vergniigungsstatten gemaB § 6 Abs. 2 Nr.8 und § 6 Abs. 3 BauNVO,
Tankstellen gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO und Gartenbaubetriebe gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 6
BauNVO zukiinftig nicht mehr zuldssig sind. Diese Nutzungen werden ausgeschlossen, um die
stadtebauliche Qualitdt zu sichern und die vorhandene stadtebauliche Struktur zu erhalten.
AuBerdem tragt der Ausschluss dazu bei, langfristig gesunde Wohnverhaltnisse zu wahren.
Vergniigungsstatten — hierzu zahlen insbesondere Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und
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Automatenhallen, Wettbliros und Wettvermittlungen sowie Swinger-Clubs — werden ausge-
schlossen, da eine Haufung derartiger Betriebsstatten eine Entwicklung einleiten wiirde, die
dazu geeignet ist, eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes zu be-
wirken und bestehende Beeintrachtigungen zu verstarken. Der sog. , Trading-Down-Effekt" —
wobei Leerstande und zunehmende stadtebaulich nicht gewtlinschte Folgenutzungen nach
und nach die Chancen und Entwicklungsmdglichkeiten fuir héherwertige Angebote verringern
— wird durch die Ansiedlung von Vergniigungsstatten verstarkt. Eine solche Entwicklung tragt
in der Regel zu einem Imageverfall bei.

3.2 Mabs der baulichen Nutzung

Es wird geregelt, dass die gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauGB bis zur in § 11 Abs. 3 BauNVO
verankerten Grenze der GroBflachigkeit allgemein zuldssigen selbstandigen Einzelhandelsbe-
triebe nur bis zu einer maximalen Geschossflache von 250 m? zuléssig sind. Diese festzu-
setzende Geschossflache entspricht — nach Abzug von Konstruktionsflachen, Lagerzonen und
kundenfernen Flachen — einer Verkaufsflache von rund 170 m2. Einzelhandelsbetriebe mit
solch geringen Verkaufsflachen flihren nur zu unwesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen,
so dass diese auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche angesiedelt werden kdnnen.

Die Festsetzung einer Geschossflache als Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzung erfolgt
i.S.d. § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO aus Griinden der Rechtssicherheit: Mit Urteil vom
03.04.2008 (Az. 4 CN 3/07) hat das Bundesverwaltungsgericht die Unwirksamkeit einer
Sondergebietsfestsetzung in einem Bebauungsplan damit begriindet, dass die Festsetzung
einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhdngigen Verkaufsflachenobergrenze zur Steue-
rung des Einzelhandels in einem Sondergebiet mangels Rechtsgrundlage unzuldssig sei. § 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 zulassiger Indikator zur Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung.

Dariiber hinaus soll im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 zu-
kinftig die ,Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 gelten. Hierbei ist zu beachten, dass fir die
auBerhalb des Geltungsbereiches dieser Anderung gelegenen Bereiche des Bebauungsplanes
Nr. 12 und der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 mit der BauNVO 1990 eine &ltere
Fassung der BauNVO anzuwenden ist. In diesem Bebauungsplan wurde eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,7 in dem Mischgebiet festgesetzt.

4 Hinweise zum Bebauungsplan

4.1 Baumschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Baume vorhanden sein, die nach § 3 der
kommunalen Satzung liber den Schutz des Baumbestandes der Stadt Delmenhorst geschiitzt
sind. GemaB § 4 ist es insbesondere verboten, diese Baume zu entfernen, zu zerstéren oder
zu schadigen. Ausnahmen und Befreiungen von den Verboten kénnen nach MaBgabe von §
6 und § 7 erteilt werden. Auf die Bestimmungen zur Durchfiihrung von Ersatzpflanzungen
wird verwiesen.

4.2 Denkmalschutz

Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde — z.B. Tonge-
faBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Boden-verfarbungen und
Steinkonzentrationen, (auch geringe Spuren solcher Funde) — gemacht werden, sind diese
gemal § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen
der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Hasporter Damm/Riedeweg"

Denkmalpflege unverziiglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen. Fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

4.3 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 22.06.2021 mitgeteilt, dass keine
Kampfmittelbelastung vermutet wird. Die vorliegenden Luftbilder konnten nur auf Schaden
durch Abwurfkampfmittel Gberprift werden. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel
(Granaten, Panzerfauste, Brandmunition, Minen, etc.) gefunden werden, ist umgehend die
zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu
benachrichtigen.

5 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

GemaB § 18 BNatSchG ist, soweit aus der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind, Gber 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 (Eingriffs-regelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht bereits durch den seit dem 28.02.1968
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 12 Baurecht. Eingriffe in Natur und Landschaft sind somit
bereits auf der Grundlage des bestehenden Baurechts zuldssig; groBtenteils sind diese
Eingriffe auch bereits erfolgt. Durch den Bebauungsplan sind keine zusatzlichen Eingriffe zu
erwarten, da die bestehenden Festsetzungen lediglich durch textliche Festsetzungen zur
zuldssigen Art der baulichen Nutzung erganzt werden und die Berechnungsgrundlage fir die
festgesetzte Geschossflachenzahl angepasst wird. Da durch die stadtebauliche Planung keine
nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand zu erwarten sind, sind im Bauleit-
planverfahren keine MaBnahmen im Zuge der Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz erforderlich.

6 Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gemaB § 1 Abs. 7 BauGB die offentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
Die Abwagungsentscheidungen trifft der Rat der Stadt Delmenhorst am Ende des Verfahrens.
Die Ermittlung der abwagungsrelevanten Sachverhalte und deren Einstellung in den
Abwagungsprozess erfolgt durch einen mehrstufigen Beteiligungsprozess der sich betroffen
fuhlenden Burgerinnen und Burger sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange. Die Verfahren zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sind in den §§ 3, 4 und
4a BauGB geregelt.

6.1 Friihzeitige Beteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Burgerinnen und Biirgern sowie Behdrden

und sonstigen Tragern Offentlicher Belange wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung

gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu den

Planungsabsichten zu duBern und diese zu erdrtern. Die Beteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB

und § 4 Abs. 1 BauGB fand zwischen dem 27.09.2021 und 18.10.2021 statt. Die Durchfiihrung
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dieses Verfahrensschrittes wurde am 14.09.2021 amtlich bekanntgemacht. Durch die
Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben. Aus Reihen der beteiligten Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde eine abwagungsrelevante Stellungnahme
durch die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer abgegeben. Diese regte an,
erganzende Regelungen zur Steuerung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu treffen
und ein gesamtstadtisches Vergnligungsstattenkonzept zu erarbeiten. Dariliber hinaus
erlduterte die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer ihre Rechtsauffassung zur
festgesetzten GFZ flir selbststandige Einzelhandelsbetriebe. Diese Stellungnahme flhrte
jedoch zu keiner inhaltlichen Anderung des Bebauungsplan-Vorentwurfes.

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

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Blirgerinnen und Blirgern sowie Behdrden
und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu den
Planungsabsichten zu duBern und diese zu erértern. Die 6ffentliche Auslegung gemai3 § 3
Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB fand zwischen dem 11.04.2022 und 18.05.2022 statt.
Die Durchfiihrung dieses Verfahrensschrittes wurde am 01.04.2022 amtlich bekanntgemacht.
Durch die Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben. Aus Reihen der beteiligten
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde eine abwagungsrelevante
Stellungnahme durch die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer abgegeben. Laut
Schreiben der Oldenburgischen Industrie- und Handelskammer werde die abgegebene
Stellungnahme der friihzeitigen Behodrdenbeteiligung gemdB. §4 Abs. 1 BauGB
aufrechterhalten. Diese regte an, erganzende Regelungen zur Steuerung der Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben zu treffen und ein gesamtstadtisches Vergniigungsstattenkonzept zu
erarbeiten. Dariliber hinaus erlauterte die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer ihre
Rechtsauffassung zur festgesetzten GFZ fir selbststandige Einzelhandelsbetriebe. Diese
Stellungnahme fiihrte jedoch zu keiner inhaltlichen Anderung des Bebauungsplan-Entwurfes.

7 Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Bauleitplane sollen gemaB § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten. Sie sollen auBerdem dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Mit der vor-
liegenden stadtebaulichen Planung wird den Forderungen des § 1 Abs. 5 BauGB entsprochen.

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen muss eine Vielzahl von Belangen beriicksichtigt werden.
Unter anderem sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse, die sozialen Bediirfnisse der Bevolkerung, die Belange des Umweltschutzes, die
Belange der Wirtschaft, die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes sowie viele weitere in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange
zu beriicksichtigen. Der vorliegende Bebauungsplan erflillt diese Anforderungen.

7.1 Beriicksichtigung der Eigentumsbelange

Wesentlicher Inhalt der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ist die Steuerung und
teilweise Einschrankung der Eigentumsaustibung. GemaB Art. 14 Abs. 1 GG werden Inhalt
und Schranken des Eigentums durch die Gesetze — z. B. die Regelungen des BauGB — be-
stimmt. Die Bauleitplanung entspricht Art. 14 Abs. 2 GG, wonach der Gebrauch des Eigentums
zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen soll. Die stadtebauliche Planung regelt
grundgesetzkonform die eigentumsrechtlichen Schranken und tragt in entscheidender Weise
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dem Allgemeinwohl bei. Der verfolgte Zweck — die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat
durch die Steuerung von Vergniuigungsstatten — ist in anderer Weise nicht erreichbar und
rechtfertigt den Eingriff in das Eigentum. Der Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit wurde in der
Abwagung gewahrt, da die im Plangebiet gelegenen Grundstiicke auch zukilinftig um-
fangreichen gewerblichen und wirtschaftlich tragfahigen Nutzungen dienen kénnen.

B Umweltbericht

1 Einleitung zum Umweltbericht

GemaRB § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. GemalB § 2a Satz 3 BauGB ist der Umweltbericht Teil der
Begriindung. Der Aufbau des Umweltberichtes erfolgt gemaB Anlage 1 zum BauGB.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ist die Steuerung der Zuldssigkeit von
Einzelhandelsnutzungen zur Umsetzung des vom Rat der Stadt Delmenhorst beschlossenen
Einzelhandelskonzeptes sowie die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat. Aus diesem Grund
sollen selbststéndige Einzelhandelsbetriebe zukiinftig nur bis zu einer Geschossflache von
maximal 250 m? zuldssig sein. AuBerdem sollen im gesamten rdumen Geltungsbereich die im
Mischgebiet zuldssigen Vergnugungsstatten, Tankstellen und Gartenbaubetriebe
unzulassig sein. Des Weiteren soll zukiinftig die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 gelten.

1.2 Fachgesetze und Fachplanungen

Seit dem Jahr 1998 besteht flir die Stadt Delmenhorst der Landschaftsrahmenplan als tiber-
geordneter Fachplan. Dieser Rahmenplan stellt fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 Flachen mit allgemeinen Anforderungen an Siedlung, Industrie und
Gewerbe dar. Da der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes bereits vollstandig
bebaut ist, sind durch den Bebauungsplan keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten. Es ist daher nicht erkennbar, dass weitere vorrangige Fachplanungen
Auswirkungen auf Umweltbelange entfalten und zu berticksichtigen 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 berlicksichtigen. Es werden diverse Schutzgiter benannt, die bei der
Anderung der Bauleitpléne zu betrachten sind. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
vollstandig bebaut. Die vorhandenen Nutzungen entsprechen typischen Mischgebieten mit
gewerblichen Nutzungen sowie Wohnnutzungen. Da im Rahmen der vorliegenden Be-
bauungsplan-Aufstellung keine Anderung der Art der Bodennutzung erfolgt, sondern lediglich
textliche Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung ergdnzt werden und die
Berechnungsgrundlage fur die festgesetzte Geschossflachenzahl angepasst wird, kann auf
eine detaillierte Bestandsaufnahme verzichtet werden.
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2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 wird die Zuldssigkeit einzelner in Mischge-
bieten zuldssiger Nutzungen — u. a. von Vergnligungsstatten, Tankstellen und Gartenbaube-
trieben — gesteuert. Diese Steuerung bewirkt keine zusatzliche Versiegelung von Flachen oder
andere fir die Umwelt bedeutsame Veranderungen. Der Bebauungsplan hat somit keine
Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaft und die biologische Vielfalt. Es sind auch keine weitergehenden Auswirkungen auf
den Menschen und seine Gesundheit oder auf Kulturglter und sonstige Sachgiter zu
erwarten als gegeniiber dem bestehenden Baurecht. Die Eingriffe in Natur und Landschaft
waren bereits auf der Grundlage des bestehenden Baurechts zuldssig und sind bereits erfolgt.
Bei Durchflihrung der stadtebaulichen Planung sind keine weiteren Umweltauswirkungen zu
erwarten.

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

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 sind keine zusétzlichen Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten, da die bestehenden Festsetzungen lediglich durch textliche
Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung erganzt werden. Da durch die stad-
tebauliche Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand zu erwarten
sind, sind im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Aufstellung keine MaBnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen erforderlich.

2.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Anlass der stdadtebaulichen Planung ist ein geplantes Bauvorhaben sidlich des Hasporter
Damm und nérdlich des Riedeweg, welches ein Planungserfordernisi. S. d. § 1 Abs. 3 BauGB
auslost. Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ist die Steuerung der Zuléssigkeit
von Einzelhandelsnutzungen sowie die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat durch die
Steuerung der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten sidlich des Hasporter Damm und
nordlich Riedeweg. Daher kommen keine anderen raumlichen Bereiche zur Realisierung
dieser stadtebaulichen Planung in Betracht; Planungsalternativen eriibrigen sich.

2.5 Schwere Unfille oder Katastrophen

Durch den vorliegenden Bauleitplan — welcher textliche Festsetzungen in Bezug auf Art und
MaB der baulichen Nutzung trifft—= werden keine Anlagen und Einrichtungen, die
Betriebsbereich oder Bestandteil eines Betriebsbereiches i.S.d. § 3 Abs. 5a BImSchG sind,
zugelassen. Eine Anfalligkeit fir Katastrophen oder schwere Unfélle i.S.d. Artikels 3 Nummer
13 der Richtlinie 2012/18/EU ist daher nicht zu erwarten.

3 Zusatzliche Angaben zum Umweltbericht

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

Die Umweltpriifung wurde ohne technische Verfahren durchgefiihrt. Es gab keine Schwie-

rigkeiten — zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse —, die bei der Zusam-

menstellung der Angaben flir 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
Umweltzustand zu erwarten sind, sind im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-
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Aufstellung keine MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen erforderlich. Aus diesem Grund sind auch keine MaBnahmen zur Uberwachung
erheblicher Auswirkungen der Bebauungsplan-Aufstellung auf die Umwelt erforderlich.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der sldlich des Hasporter Damm und noérdlich des Riedeweg bereits bestehende
Bebauungsplan wird in textlicher Form ({berplant, um die Zul3dssigkeit von
Einzelhandelsnutzungen zu steuern und die stadtebauliche Qualitat und Struktur zu sichern.
Aus diesem Grund sollen selbststandige Einzelhandelsbetriebe zukiinftig nur bis zu einer
Geschossflache von maximal 250 m? zulassig sein. AuBerdem sollen die im Mischgebiet
bislang zuldssigen Vergniigungsstdtten, Tankstellen und Gartenbaubetriebe zukiinftig
unzulassig sein. Es besteht bereits Baurecht durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan;
Eingriffe in Natur und Landschaft sind somit bereits auf der Grundlage des bestehenden
Baurechts zuldssig. Durch die Anderung des Bebauungsplanes sind keine zusétzlichen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, da die bestehenden Festsetzungen lediglich
durch textliche Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung erganzt werden und
die Berechnungsgrundlage fir die festgesetzte Geschossflachenzahl angepasst wird. Durch
die stadtebauliche Planung sind keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand zu
erwarten.

3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

Im Zuge der Umweltprifung wurden keine gutachterlichen Untersuchungen — z. B. Be-
standsaufnahme von Natur und Landschaft — erstellt, da durch die stadtebauliche Planung
keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand zu erwarten sind.
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C Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Amtliche Bekanntmachung

Friihzeitige Beteiligung sowie Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

[§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB]

Amtliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher

Belange

[§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB]

Satzungsbeschluss

19.05.2021

14.09.2021

27.09.2021 bis 18.10.2021

01.04.2022
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. Zusammenfassende Erklarung gemafs § 10a BauGB zur
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 , Hasporter Damm/Riedeweg"

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 19.05.2021 be-
schlossen, die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Hasporter Damm/Riedeweg" fir Fla-
chen sidlich des Hasporter Damm und nérdlich des Riedeweg aufzustellen.

Ziel und Zweck der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Hasporter Damm/Riedeweg*
ist die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat, die Vermeidung der Beeintrachtigung beste-
hender Wohnnutzungen und die Vermeidung der Verdrangung der gewerblichen Strukturen.
Die in den Mischgebieten allgemein oder ausnahmsweise zuladssigen Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnugungsstatten sollen daher zuklnftig unzuléssig sein. AuRerdem sollen
die in den Mischgebieten allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe zukinftig nur bis zu ei-
ner Geschossflache von maximal 250 m? zulassig sein. Dariber hinaus soll im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes zukinftig die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 gelten.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung des Bauleitplans wurden gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB auch die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege berticksich-
tigt. GemaB § 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 Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits heute liberwiegend bebaut. Die vorhan-
denen Nutzungen entsprechen einem typischen Mischgebiet mit gewerblichen Nutzungen so-
wie Wohnnutzungen.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 wird die Zuléssigkeit einzelner in Mischge-
bieten zuldassiger Nutzungen — von Vergnuigungsstatten und Gartenbaubetrieben — gesteuert.
Dariliber hinaus wird eine maximale Geschossflache fiir Einzelhandelsbetriebe festgesetzt.
Diese Anderung bewirkt keine zusétzliche Versiegelung von Flachen oder andere fiir die Um-
welt bedeutsame Veradnderungen. Die Anderung hat somit keine Auswirkungen auf die Schutz-
glter 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 Kulturglter und sonstige Sachguter zu erwarten als gegentiber dem bestehenden Bau-
recht. Da durch die stadtebauliche Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umwelt-
zustand zu erwarten sind, sind im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung keine MaBnahmen
im Zuge der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz erforderlich.

Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sowie
Abwaégung der offentlichen und privaten Belange

Im Bauleitplanverfahren wurde ein mehrstufiger Beteiligungsprozess der sich betroffen fiih-
lenden Blrgerinnen und Birger sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
durchgefiihrt. Der Offentlichkeit sowie den Behdrden und sonstigen Trégern 6ffentlicher Be-
lange wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu duBern. Diese Beteiligung fand zwischen dem 27.09.2021
und 18.10.2021 statt. Die Durchfiihrung dieses Verfahrensschrittes wurde am 14.09.2021 amt-
lich bekannt gemacht. Durch die Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben. Aus
Reihen der beteiligten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde eine
abwagungsrelevante Stellungnahme durch die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer
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abgegeben. Diese Stellungnahme fiihrte jedoch zu keiner Anderung des Bebauungsplan-Ent-
wurfes.

Der Offentlichkeit sowie den Behérden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belange wurde im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit
gegeben, sich zu duBern. Diese Beteiligung fand zwischen dem 11.04.2022 und 13.05.2022
statt. Die Durchfiihrung dieses Verfahrensschrittes wurde am 29.03.2022 amtlich bekanntge-
macht. Durch die Offentlichkeit wurden in diesem Verfahrensschritt keine Stellungnahmen ab-
gegeben. Aus Reihen der beteiligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurde eine abwagungsrelevante Stellungnahme durch die Oldenburgische Industrie- und Han-
delskammer abgegeben. Diese Stellungnahme fiihrte jedoch zu keiner Anderung des Bebau-
ungsplan-Entwurfes. Der Rat der Stadt Delmenhorst hat die ermittelten Belange am
27.09.2022 abgewogen und den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Flir das Grundstiick ,Hasporter Damm 188" (Gemarkung Delmenhorst, Flur 45, Flurstlick
14/21) wurde bei der Stadt Delmenhorst im Januar 2021 ein Bauantrag im vereinfachten Bau-
genehmigungsverfahren eingereicht. Inhalt dieses Bauantrages ist die vorgesehene Umnut-
zung einer Ladenflache zu einer Wettannahmestelle. Diese Wettannahmestelle ist planungs-
rechtlich als ,Vergniigungsstatte" zu typisieren, da die gewerbliche Nutzungsart den Spiel-
und/oder Geselligkeitstrieb anspricht.

Das Vorhaben leitet eine Entwicklung ein, die dazu geeignet ist, zu einer stadtebaulich nach-
teiligen Haufung von Vergniigungsstédtten zu fiihren und eine Beeintrachtigung der stadtebau-
lichen Funktion des Gebietes zu bewirken. Der sog. ,Trading-down-Effekt" — wobei die Leer-
stande und zunehmend stadtebaulich nicht gewlinschte Folgenutzungen nach und nach die
Chancen und Entwicklungsmdglichkeiten flir héherwertige Angebote verringern — wird durch
das Vorhaben verstarkt. Diese Entwicklung tragt in der Regel zu einem Imageverfall des Stan-
dortes bei. Aus diesem Grund ist es stadtebaulich sinnvoll und geboten, die Zulassigkeit von
Vergniigungsstatten verbindlich zu steuern. Die Steuerung von Vergnugungsstatten ist not-
wendig, um stadtebaulichen Lageverschlechterungen als Folge der Ansiedlung von Vergni-
gungsstatten zu begegnen und eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Qualitdt zu verhin-
dern. Die Verhinderung dieses sog. , Trading-Down-Effektes" stellt einen besonderen stéddte-
baulichen Grund i. S. d. § 1 Abs. 9 BauNVO dar, der den Ausschluss von Vergniigungsstatten
rechtfertigt (vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.09.2008, 4 BV 9/08, 4 BV 9/08, Rn. 8)

Ziel des Bebauungsplanes ist die Umsetzung des vom Rat der Stadt beschlossenen ,Vergnu-
gungsstatten-Gliederungsplanes" und somit die Sicherung der stédtebaulichen Qualitét. Daher
kommen keine anderen raumlichen Bereiche zur Realisierung dieser stadtebaulichen Planung
in Betracht; Planungsalternativen eriibrigen sich.

Delmenhorst, den 20.10.2022

Im Auftrag
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Dipl.-Ing. Elke Tewes-Meyerhblz — N\
(stellv. Fachdienstleiterin Stadtplanung)




