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A Begriindung

1 Grundlagen der Plananderung
1.1 Planungsanlass und Planungsziel

Flr das Grundstlick ,Hasporter Damm 25" wurde bei der Stadt Delmenhorst im November
2019 eine Bauvoranfrage eingereicht (Eingang bei der Bauaufsichtsbehérde am 07.11.2019).
Inhalt der vorliegenden Bauvoranfrage ist die Fragestellung, ob eine Gewerbeeinheit als eine
~Sportwettvermittlung® bzw. ein ,Wettblro" genutzt werden kann. Die Wett-Annahmestelle
soll unter anderem aus einer Wett-Annahmestelle sowie Sitzplatzen und Quotenbildschirmen
bestehen. Es sollen alkoholfreie Warm- und Kaltgetranke angeboten werden.

Die geplante Nutzung ist als ,Vergnligungsstatte" zu typisieren, da die geplante Betriebsstatte
eine gewerbliche Nutzung vorsieht, die den Spiel- und Geselligkeitstrieb anspricht.

Flr das Grundstlick besteht bislang kein Bebauungsplan. Das Vorhaben ist somit nach
§ 34 BauGB (,,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile™) zu beurteilen.

Die néahere Umgebung weist einen Mischgebietscharakter auf und ist gepragt durch freiste-
hende Einzelhduser in offener Bauweise mit 2 Vollgeschossen. Die umliegenden Gebaude be-
sitzen, wie auch das Gebadude der beantragten Nutzungsanderung, ein Ladengeschaft im Erd-
geschoss und Wohnnutzung im Obergeschoss. Die Ladengeschéfte des Hasporter Damm 25
sowie des Hasporter Damm 29 stehen zum derzeitigen Zeitpunkt leer. Am Hasporter Damm 21
befindet sich ein Nutzfahrzeughandler, am Hasporter Damm 31 ein PC-Geschéaft. Vergniigungs-
statten sind in Mischgebieten allgemein zuldssig.

Diverse derzeit leerstehende, aber auch noch gewerblich genutzte Immobilien weisen Struk-
turen auf, die eine zukilinftige Ansiedlung von Vergnigungsstatten beflirchten lassen. Das Vor-
haben wiirde daher eine Entwicklung einleiten, die dazu geeignet ist, zu einer stadtebaulich
nachteiligen Haufung von Vergniigungsstatten zu flihren und eine Beeintrachtigung der stad-
tebaulichen Funktion des Gebietes zu bewirken. Der sogenannte "Trading-Down-Prozess" —
wobei Leerstdnde und zunehmend aus stadtebaulicher Sicht stérende Folgenutzungen nach
und nach die Chancen und Entwicklungsméglichkeiten fiir hdherwertige Angebote verringern
— wird durch das Vorhaben verstarkt. Diese Entwicklung tragt in der Regel zu einem Image-
verfall des Standortes bei. Hervorzuheben ist hierbei, dass sich direkt an das Vorhaben an-
grenzend Grundstiicke mit Mehrfamilienhausern und Geschosswohnungsbauten befinden, de-
ren soziales Geflige durch die Ansiedlung von Vergnligungsstatten maBgebend negativ beein-
flusst wird.

Die Steuerung von Vergnligungsstatten ist notwendig, um stadtebaulichen Lageverschlechte-
rungen als Folge der Ansiedlung von Vergniigungsstatten zu begegnen und eine Beeintrachti-
gung schutzbediirftiger Nutzungen zu verhindern.

Diese Steuerung ist stadtebaulich gerechtfertigt und geboten, da Vergniigungsstatten — dem
im Jahr 1990 vom Rat der Stadt Delmenhorst beschlossenen ,Vergnigungsstatten-Gliede-
rungsplan® folgend — auf die Innenstadt als zentralen Versorgungsbereich konzentriert werden,
soweit in diesem Konzept nicht ,Bereiche, in denen Vergniigungsstatten zukiinftig unzuldssig
sein sollen® dargestellt werden oder aktuelle Entwicklungen einen Ausschluss von Vergnii-
gungsstatten rechtfertigen.

Ziel der stadtebaulichen Planung ist die Steuerung von Vergniigungsstatten innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB, um eine Beeintrachtigung der stadte-
baulichen Funktion des Gebietes — insbesondere eine Beeintrachtigung von schutzbeddrftigen
Wohnnutzungen und eine Beeintrachtigung der derzeitigen gewerblichen Strukturen — durch
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eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergniigungsstatten zu verhindern. Vergniigungs-
statten aller Art sollen daher zukiinftig im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes unzuldssig
sein.

1.2 Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Die Ansiedlung von Vergnugungsstatten, insbesondere in Form von Spielhallen sowie Wett-
biros, hat in vielen Féllen erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den stadtischen Raum.
Eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergniigungsstatten leitet oftmals eine Entwick-
lung ein, die dazu geeignet ist, eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebie-
tes zu bewirken und bestehende Beeintrachtigungen zu verstarken. Der sogenannte "Trading-
Down-Effekt" — wobei Leerstande und zunehmend problematische Folgenutzungen nach und
nach die Chancen und Entwicklungsmdglichkeiten fiir hdherwertige Angebote verringern — wird
durch die Ansiedlung von Vergnligungsstatten verstarkt. Eine solche Entwicklung tragt in der
Regel zu einem Imageverfall und zur Verelendung des Standortes bei.

Der den Bebauungsplan Nr. 384 betreffende Bereich weist einen Mischgebietscharakter auf
und ist dem innenstadtnahen Bereich zuzuordnen. Die umliegenden Gebdude besitzen, wie
auch das Gebdude der beantragten Nutzungsanderung, ein Ladengeschaft im Erdgeschoss
und Wohnnutzung im Obergeschoss. Die Ladengeschéfte des Hasporter Damm 25 sowie des
Hasporter Damm 29 stehen zum derzeitigen Zeitpunkt leer. Sie lassen eine zukinftige Ansied-
lung von Vergniigungsstatten und einen "Trading-Down-Effekt" beflirchten. Am Haspor-
ter Damm 21 befindet sich ein Nutzfahrzeughandler, am Hasporter Damm 31 ein PC-Geschaft.

Direkt an das Vorhaben angrenzend befinden sich Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern und
Geschosswohnungsbauten, deren soziales Gefiige durch die Ansiedlung von Vergniigungsstat-
ten maBgebend negativ beeinflusst wird.

Vor diesem Hintergrund ist die Steuerung der Zulassigkeit von Vergnligungsstatten erforder-
lich, um eine Verdrangung des kleinteiligen Einzelhandels durch Vergnligungsstatten zu ver-
hindern und das soziale Geflige in dem dicht bewohnten Quartier zu sichern. Im Umfeld des
Hasporter Dammes 25 ist mit der auf dem Grundsttick ,Am Griinen Kamp 25" bestehenden
Grundschule, neben der vorhandenen Wohnbebauung, eine besonders schutzbediirftige sozi-
ale Einrichtung in fuBlaufiger Entfernung vorhanden.

Der Bebauungsplan und der Ausschluss von Vergnligungsstatten ist erforderlich, um im Umfeld
des Hasporter Dammes stadtebaulichen Lageverschlechterungen als Folge der Ansiedlung von
Vergnugungsstatten zu begegnen und um eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion
des Gebietes — insbesondere eine Beeintrachtigung der kleinteiligen Einzelhandelsfunktion so-
wie eine Beeintrachtigung von Wohnnutzungen und anderen schutzbedurftigen Nutzungen wie
der Grundschule Am Griinen Kamp — durch eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Ver-
gnigungsstatten zu verhindern. Die Verhinderung des ,Trading-Down-Effektes" stellt einen
besonderen stadtebaulichen Grund i.S.d. § 1 Abs. 9 BauNVO dar, der den Ausschluss von Ver-
gnigungsstatten rechtfertigt (vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.09.2008, 4 BN 9/08, Rn. 8).

Die Bauleitplanung kommt damit ihrer Aufgabe nach, die stadtebauliche Entwicklung vorsor-
gend so zu regeln, dass die Entstehung erheblicher Beeintrachtigungen von vornherein ver-
mieden wird. Die Stadt Delmenhorst kommt mit der vorliegenden Bauleitplanung ihrer in
§ 1 Abs. 3 BauGB verankerten Pflicht nach, wonach die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen
haben, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.



Abbildung 2 - Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des nach § 9 Abs. 2b BauGB aufzustellenden Bebauungsplanes
Nr. 384 "Nordlicher Hasporter Damm" umfasst einen beidseitig des Hasporter Damms gelege-
nen Bereich zwischen QuerstraBe und Karlsbader StraBBe mit einer Flache von 29.886 m2. Darin
inbegriffen sind auch Grundstiicke, die derzeit ausschlieBlich als Wohngrundstticke, z.T. auch
in Form von Mehrfamilienhdusern, genutzt werden.

Die nahere Umgebung weist einen Mischgebietscharakter auf und ist gepragt durch freiste-
hende Einzelhduser in offener Bauweise mit 2 Vollgeschossen. Die umliegenden Gebdude be-
sitzen, wie auch das Gebdude der beantragten Nutzungséanderung, ein Ladengeschaft im Erd-
geschoss und Wohnnutzung im Obergeschoss. Die Ladengeschéfte des Hasporter Damm 25
sowie des Hasporter Damm 29 stehen zum derzeitigen Zeitpunkt leer. Am Hasporter Damm
21 befindet sich ein Nutzfahrzeughandler, am Hasporter Damm 31 ein PC-Geschaft.

2 Rechtliche Rahmenbedingungen
2.1 Rechtsgrundlagen des Bauleitplans

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) und der Ver-
ordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung — PlanZV) aufgestellt. Rechtsgrundlagen des Bauleitplans sind daher

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. I
S. 587) zuletzt geéndert worden ist
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e die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung
- BauNVvO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I
S. 3786),

e die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057)

e die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.04.2014, zuletzt geandert durch das Gesetz vom 12.09.2018 (Nds. GVBI. S.190,
253)

e das Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaBer Planungs- und Genehmigungsverfah-
ren wahrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz —PlanSiG) vom
20.05.2020 (BGBI. I S. 1041).

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

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird auBerdem auf Grundlage des befris-
teten ,Planungssicherstellungsgesetzes®™ (PlanSiG), welches am 28.05.2020 verkiindet wurde
(BGBI. I S. 1041), durchgefiihrt, da die Covid-19-Pandemie zum Zeitpunkt der Planung erheb-
liche Auswirkungen auf die Durchflihrbarkeit von Beteiligungsverfahren hat.

2.2 Relevante Vorgaben der Raumordnung

Bauleitpldne sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) weist der Stadt Delmenhorst die
Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunktionen zu (Ziel gemaB Kapitel 2, Ab-
schnitt 2.2, Ziffer 06, Satz 4). Die oberzentrale Teilfunktion umfasst neben dem schulischen
Bildungsbereich und den Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge insbesondere auch die Ver-
sorgungsfunktion im Einzelhandel. Die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen
Festlegung entsprechend zu sichern und zu entwickeln (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2,
Ziffer 05, Satz 3). Die vorliegende Steuerung der Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten wirkt
dem sogenannten "Trading-Down-Prozess" entgegen und verhindert eine Beeintrachtigung
der stadtebaulichen Funktion des Gebietes. Mit der Bauleitplanung wird Erfordernissen der
Raumordnung entsprochen, da sie zum Erhalt und zur Entwicklung einer dauerhaften und
ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer
03, Satz 1) beitragt und den Wohn- sowie Einzelhandelsstandort starkt.
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2.3 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Abbildung 3 - Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (ohne MaBstab)

Bebauungsplane sind gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der seit dem 19.09.1979 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst stellt den an
den am Hasporter Damm gelegenen Bereich zwischen QuerstraBe und Karlsbader StraBe als
~gemischte Bauflachen" dar.

Aus dieser Darstellung lasst sich der Bebauungsplan, der ausschlieBlich die Steuerung von
Vergniigungsstatten zum Ziel hat, entwickeln. Die Festsetzung eines Baugebietes i.S.d.
BauNVO erfolgt nicht.

2.4 Planungsrechtliche Situation

Fir den Bereich beiderseits der Hasporter Dammes besteht bislang kein rechtskraftiger Be-
bauungsplan. Dieses Gebiet ist den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen nach § 34 BauGB
zuzurechnen. Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB ist ein
Vorhaben nur zuldssig, wenn es sich in die Eigenart der nédheren Umgebung einfligt.

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 be-
rucksichtigen.

Da das vorliegende Bauleitplanverfahren nur in textlicher Form auf Grundlage des
§ 9 Abs. 2b BauGB erfolgt und keine Anderung in der Art der Bodennutzung zum Ziel hat, ist
nicht ersichtlich, dass weitere bestehende stadtebauliche Entwicklungskonzepte — zum Beispiel
die ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes" (2017) der ,Landschaftsrahmenplan®™ (1998),
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das ,Strategische Wohnungsmarktkonzept der Stadt Delmenhorst" (2011), das ,Integrierte
Stadtentwicklungskonzept" (2013), das ,Integrierte Klimaschutzkonzept" (2014), der ,Ver-
kehrsentwicklungsplan Delmenhorst™ (2014) oder die ,Larmaktionsplanung der Stadt Delmen-
horst" (2014) — bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu beriicksichtigen sind.

3 Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2b BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 384 wird gemaB § 9 Abs. 2b BauGB aufgestellt. Auf dieser Grundlage
kdnnen durch Regelungen in einem einfachen Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB Fest-
setzungen Uber die sich aus § 34 BauGB ergebende Zuldssigkeit von Vergntgungsstatten in
dem sonst nicht beplanten Innenbereich getroffen werden, um eine Beeintrachtigung von
Wohnnutzungen oder anderen schutzbedirftigen Anlagen oder eine Beeintrachtigung der sich
aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadtebaulichen Funktion des Gebietes durch Ver-
gnugungsstatten zu verhindern. Ein solcher Bebauungsplan ist ein gezielt einsetzbares Pla-
nungsinstrument, um nachteilige stadtebauliche Auswirkungen, die durch die Ansiedlung von
Vergniigungsstatten entstehen, zu vermeiden. Der raumliche Anwendungsbereich ist auf im
Zusammenhang bebaute Ortsteile i.S.d. § 34 BauGB begrenzt; in sachlicher Hinsicht ist der
Bebauungsplan auf Festsetzungen zur Zulassigkeit von Vergnligungsstatten beschrankt.

Der Bauleitplan dient der Erflillung der in § 9 Abs. 2b Nr. 1 und Nr. 2 BauGB aufgefiihrten
Zwecke; der Bebauungsplan ist auf Grundlage von § 9 Abs. 2b BauGB aufzustellen. Inhalt des
Bauleitplans ist ausschlieBlich die Steuerung von Vergnligungsstatten innerhalb des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB. Im Ubrigen gelten innerhalb des Bebauungs-
planes auch nach seinem Inkrafttreten weiterhin die Regelungen des § 34 BauGB.

4 Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13 BauGB
4.2 Voraussetzungen nach § 13 Abs. 1 BauGB

GemalB § 13 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde das sogenannte ,vereinfachte Verfahren™ auch
dann anwenden, wenn der Bauleitplan lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2b BauGB enthalt.
Voraussetzung hierflr ist gemaB § 13 Abs. 1 Nr. 1-3 BauGB, dass ...

1. ... der Bauleitplan nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz (iber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet.

2. ... keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB
genannten Schutzglter — also Natura 2000-Gebiete — bestehen.

3. ... keine Anhaltspunkte daftir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Da die in § 13 Abs. 1 Nr. 1-3 BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen erflillt werden, ist beim
vorliegenden Bauleitplanverfahren das sogenannte ,vereinfachte Verfahren™ anzuwenden.

4.3 Ablauf nach § 13 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB

GemadlB § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB kann im ,vereinfachten Verfahren™ von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wer-
den. Im weiteren Verfahren kann der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behérden
und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange gemaB § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2-3 BauGB Gelegen-
heit zur Stellungnahme gegeben oder wahlweise die Auslegung und Beteiligung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.
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Im vorliegenden Bauleitplanverfahren wird auf Grundlage des § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB
von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. GemaB § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2-3 BauGB werden die 6ffentliche
Auslegung sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB — analog zum ,Normalverfahren™ — durchgeftihrt.
GemalB § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 6a Abs. 1 BauGB abgesehen. Die Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes wird
dennoch durch den Beteiligungsprozess sichergestellt.

5 Inhalt des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan bestimmt ausschlieBlich, dass im gesamten Geltungsbereich Vergnligungs-
statten nicht zuldssig sind. Unter dem Begriff ,Vergniigungsstatte™ werden als Sammelbegriff
Gewerbebetriebe besonderer Art zusammengefasst. Unter Vergnligungsstatten sind gewerbli-
che Nutzungsarten zu verstehen, die sich in unterschiedlicher Auspragung unter Ansprache
des Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs einer bestimmten gewinnbringenden Freizeit-
Unterhaltung widmen. Unter den Begriffstypus ,Vergnligungsstatte" fallen trotz der Vielgestal-
tigkeit ihrer Erscheinungsformen und Bezeichnungen im Wesentlichen flinf Gruppen von ganz
unterschiedlicher Vergniigungsweise. Als unstrittige Unterarten des Begriffs ,Vergnigungs-
statten™ lassen sich insbesondere Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen,
Wettbuliros und Wettvermittlungen sowie Swinger-Clubs nennen.

Der Bebauungsplan Nr. 384 regelt auf der Grundlage von § 9 Abs. 2b ausschlieBlich die Zu-
Iassigkeit von Vergnligungsstatten. Der Bebauungsplan bestimmt gemaB3 § 30 Abs. 3 BauGB
die Zuléssigkeit von Vorhaben nur soweit, wie er Festsetzungen enthélt. Im Ubrigen richtet
sich die Zulassigkeit konkreter Vorhaben auch zukiinftig nach § 34 BauGB (,,Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile™). Der faktisch zuldssige Ent-
wicklungsrahmen nach § 34 BauGB ergibt sich auch weiterhin aus dem sogenannten Einfu-
gungsgebot; es wird durch die Bauleitplanung nur unwesentlich eingeschrankt.

6 Hinweise zum Bebauungsplan
6.1 Kampfmittel

Die zustdandige Behorde — hier das Landesamt flir Geoinformation und Landentwicklung Nie-
dersachsen, Regionaldirektion Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst — hat mit Schreiben
vom 17.04.2020 mitgeteilt, dass die ausgewerteten Luftbilder keine Bombardierung innerhalb
des Plangebietes zeigen. Zugleich wies die Behdrde aber darauf hin, dass in Delmenhorst wah-
rend des Zweiten Weltkrieges iberwiegend 30 Ibs Phosphorbomben gefallen sind, deren Ein-
schlage auf Luftbildern nicht erkennbar sind. Die Behorde teilte im Ergebnis dennoch mit, dass
gegen die vorgesehene Nutzung in Bezug auf Abwurfkampfmittel (Bomben) keine Bedenken
bestehen. Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel (zum Beispiel Granaten, Panzerfauste
oder Minen) gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungs-
amt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

6.2 Denkmalschutz

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

6.3 Baumschutz

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

7 Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

GemalB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die 6ffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen. Die Abwagungsent-
scheidungen 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 flihlenden Blirgerinnen und
Biirger sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Die Verfahren zur Of-
fentlichkeits- und Behérdenbeteiligung sind in den §§ 3, 4 und 4a BauGB geregelt.

7.1 Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Blirgerinnen und Birgern sowie Behdrden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ge-
maB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu den Planungsab-
sichten zu duBern und diese zu erdrtern. Dieser Beteiligungsschritt fand zwischen dem
09.09.2020 und 09.10.2020 statt. Die Durchfiihrung dieses Verfahrensschrittes wurde am
01.09.2020 amtlich bekanntgemacht. Durch die Offentlichkeit wurden in diesem Verfahrens-
schritt keine Stellungnahmen abgegeben. Aus den Reihen der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurde eine abwagungsrelevante Stellungnahme abgegeben.

Die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer (IHK) regte an, ein gesamtstadtisches Ver-
gnigungsstattenkonzept zu erarbeiten. Ein solches Entwicklungskonzept ist aus Sicht der Stadt
Delmenhorst jedoch nicht erforderlich, da die stadtebaulichen Auswirkungen einer Haufung
von Vergniigungsstatten offensichtlich und in der Praxis anerkannt sind. Die Erforderlichkeit
der Bauleitplanung wird in der Begriindung ausfuhrlich dargestellt. (vgl. Kap. 1.2) Die IHK
wandte zudem ein, dass die Festsetzungen um Festsetzungen zur Steuerung des Einzelhandels
zu erganzen sind.

Der Bebauungsplan wird nach § 9 Abs. 2b BauGB aufgestellt und regelt ausschlieBlich die
Zulassigkeit von Vergnligungsstatten. Sonstige Festsetzungen, wie beispielsweise Regelungen
zum Einzelhandel, sind gemaB § 9 Abs. 2b BauGB nicht vorgesehen. Vorhaben miissen sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 384 nach § 34 BauGB in die nahere Umgebung
einfligen und werden im Baugenehmigungsverfahren hinsichtlich des Einfligens in die nahere
Umgebung gepriift.

7.2 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 Aligemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahr-
leisten. Sie sollen auBerdem dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und
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die natlirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Mit der vorliegenden stad-
tebaulichen Planung wird den Forderungen des § 1 Abs. 5 BauGB entsprochen.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss eine Vielzahl von Belangen berlicksichtigt werden.
Unter anderem sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse, die sozialen Bedurfnisse der Bevdlkerung, die Belange des Umweltschutzes, die Belange
der Wirtschaft, die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes sowie viele weitere in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange zu ber(ick-
sichtigen. Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung erfiillt diese Anforderungen.

7.3 Beriicksichtigung der Eigentumsbelange

Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 384 ist die Steuerung und teilweise Einschran-
kung der Eigentumsauslbung. GemaB Art. 14 Abs. 1 GG werden Inhalt und Schranken des
Eigentums durch die Gesetze — beispielsweise die Regelungen des BauGB — bestimmt. Die
Bauleitplanung entspricht Art. 14 Abs. 2 GG, wonach der Gebrauch des Eigentums zugleich
dem Wohle der Allgemeinheit dienen soll. Die stadtebauliche Planung regelt grundgesetzkon-
form die eigentumsrechtlichen Schranken und tragt in entscheidender Weise dem Allgemein-
wohl bei. Der verfolgte 6ffentliche Zweck — die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat durch
die Steuerung von Vergniigungsstatten — ist in anderer Weise nicht erreichbar und rechtfertigt
den Eingriff in das Eigentum. Der Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit wurde in der Abwagung
gewahrt, da die Grundstiicke auch zukinftig umfangreichen gewerblichen und wirtschaftlich
tragfahigen Nutzungen dienen kénnen.

B Verfahren
Anderungsbeschluss 05.02.2020
Amtliche Bekanntmachung 18.02.2020
Amtliche Bekanntmachung 01.09.2020
Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der 09.09. - 09.10.2020

Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
[gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB]

Satzungsbeschluss 10.02.2021
Delmenhorst, den /7 C/ 5 11 Delmenhorst, den AS.0%. ZJU
Stadt Delmenhorst ‘
Der Obephtirgermeister
Im Aufthg Im Auftrag
—
Mi;-cimilian Donaubauer /Séafan/lr_ehmann
(Fachbereichsleiter Planen, Bauen, Um- (Fachdienstleiter Stadtplanung)

weltschutz, Landwirtschaft und Verkehr)



