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A Begriindung

1 Grundlagen der Planaufstellung
1.1 Planungsanlass und Planungsziel

Flr das Grundsttick ,BahnhofstraBe 26" wurde im Juli 2019 eine Bauvoranfrage eingereicht,
dessen Inhait die Nutzungserweiterung eines Gewerbebetriebes zu einer Betriebsstatte zum
Vertrieb von Sportwetten ist. Aus stadtebaulicher Sicht ist diese Nutzung als ,Vergnigungs-
statte™ zu typisieren, da die Betriebsstétte eine gewerbliche Nutzung vorsieht, die den Spiel-
und Geselligkeitstrieb anspricht. Es gilt der seit dem 06.02.1964 rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 1, der ein Mischgebiet festsetzt. Vergniigungsstitten sind dort als »sonstige nicht
wesentlich storende Gewerbebetriebe™ gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO 1962 allgemein zu-
lassig, soweit sie hinsichtlich der GroBe nicht die Grenze zur Kerngebietstypik liberschreiten.

Die Ansiedlung von Vergnligungsstatten hat jedoch in vielen Fallen erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf den stadtischen Raum. Das Vorhaben fiihrt zu einer stadtebaulich nachtei-
ligen Haufung von Vergniigungsstétten, da in der Innenstadt bereits eine Vielzahl derartiger
Betriebsstatten — beispielsweise Spielhallen auf den Grundstiicken ,Lange StraBe 4%, ~Lange
StraBe 127" ,Lange StraBe 129" und ,KirchstraBe 11" - existieren. Das Vorhaben leitet somit
eine Entwicklung ein, die dazu geeignet ist, eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funk-
tion des Gebietes zu bewirken und bestehende Beeintrachtigungen zu verstérken. Der soge-
nannte "Trading-Down-Prozess" — wobei Leerstdnde und zunehmend problematische Folge-
nutzungen nacn und nach die Chancen und Entwickiungsmoglichkeiten fiir hoherwertige
Angebote verringern ~ wird durch das angefragte Vorhaben verstarkt. Eine solche Entwick-
lung tragt in der Regel zu einem Imageverfall und zur Verelendung des Standortes bei.

Aus diesem Grund hat der Rat der Stadt Delmenhorst im Jahr 1990 fiir den Bereich der In-
nenstadt den ,Vergnigungsstétten-Gliederungsplan® beschlossen. Hierbei wurden Bereiche,
in denen Vergnligungsstatten zukiinftig unzuldssig sein sollen festgelegt. Entlang der Bahn-
hofstraBe und angrenzender StraBen stellt dieses Entwicklungskonzept einen zusammenhan-
genden Bereich dar, in dem Vergniigungsstétten unzuldssig sein sollen. Die heute in diesem
Bereich geltenden Bebauungspléne sind jedoch noch nicht an dieses stadtebauliche Entwick-
lungskonzept angepasst worden, sodass dort Vergniigungsstitten bis heute zulassig sind.
Aus diesem Grund ist es stadtebaulich sinnvoll und geboten, die Zulassigkeit von Vergnii-
gungsstatten dem ,Vergniigungsstatten-Gliederungsplan™ folgend verbindlich zu steuern.

Das Plangebiet wird von innenstadttypischen gewerblichen Nutzungen (insbesondere Einzel-
handelsbetriebe, Dienstleistungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Verwaltungen) in
der Erdgeschosszone und Wohnnutzungen (iberwiegend in den dariiber liegenden Geschos-
sen gepragt. Es ist zu befiirchten, dass ohne die Steuerung der Zuidssigkeit von Vergnui-
gungsstatten eine erhebliche Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion dieses Innen-
stadtbereiches durch die stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergniigungsstatten erfolgen
wurde. Es ist daher geboten, die stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergnlgungsstatten
zu vermeiden. Die Verhinderung des sogenannten ,Trading-Down-Effektes" stellt einen be-
sonderen stadtebaulichen Grund i.S.d. § 1 Abs. 9 BauNVO dar, der den Ausschiuss von Ver-
gniigungsstatten rechtfertigt (vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.09.2008, 4 BN 9/08, Rn. 8).

Mit einer entsprechenden Bauleitplanung kommt die Stadt Delmenhorst ihrer Aufgabe nach,
die stadtebauliche Entwicklung vorsorgend so zu regeln, dass die Entstehung erheblicher
Beeintrachtigungen von vornherein vermieden wird. Die Stadt Delmenhorst kommt damit
ihrer in § 1 Abs. 3 BauGB verankerten Pflicht nach, wonach Bauleitplédne aufzustellen sind,
sobald es fiir die stadtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich ist. Der Verwaltungs-



ausschuss der Stadt Delmenhorst hat daher am 01.08.2019 im schriftlichen Umlaufverfahren
beschlossen, dass der Bebauungsplan Nr. 383 aufgestellt werden soll. Dieser Aufstellungsbe-
schluss ist zwischenzeitlich aus formalrechtlichen Griinden nichtig geworden, sodass dieser
zu wiederholen war. Der erneute Aufstellungsbeschluss wurde durch den Verwaltungsaus-
schuss der Stadt Delmenhorst in seiner Sitzung am 05.02.2020 gefasst.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Umsetzung des vom Rat der Stadt beschlossenen ~vergni-
gungsstatten-Gliederungsplanes" und somit die Sicherung der stidtebaulichen Qualitat. Aus
diesem Grund sollen Vergniigungsstatten im gesamten Geltungsbereich zukiinftig unzulassig
sein. AuBerdem sollen die bislang zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen zukiinftig
unzulassig sein. Dariiber hinaus soll im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zukinftig die
BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 gelten.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das rund 20.000 m2 umfassende Plangebiet befindet sich
unmittelbar in der Delmenhorster Innenstadt. Es umfasst
einen beidseitig der ,BahnhofstraBe", westlich der ,Schul-
straBe”, nordlich ,Kirchplatz® und nordéstlich der ,Lange
StraBe™ gelegenen Bereich. Das Plangebiet und dessen Um-
gebung wird von innenstadttypischen gewerblichen Nut-
zungen (insbesondere Einzelhandelsbetriebe, Dienstleis-
tungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Verwaltun-
gen) in der Erdgeschosszone und Wohnnutzungen (iberwie-
gend in den darliber liegenden Geschossen gepragt.

Dieser zusammenhangende Innenstadtbereich zwischen
dem direkt nérdlich angrenzenden Bahnhof mit Busbahn-
hof/ZOB und dem direkt siidlich angrenzenden Rathausplatz
mit seiner aufwendig sanierten Markthalle stellt die Haupt-
wegeverbindung in der Delmenhorster Innenstadt dar. Raumlicher Geltungsbereich

2 Rechtliche Rahmenbedingungen
2.1 Rechtsgrundlagen des Bauleitplans

Der Bebauungsplan wird auf der Grundiage des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung
tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) und der
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) aufgestellt, Rechtsgrundlagen des Bauleitplans sind daher

* das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634),

» die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786) sowie

* die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) gesndert worden ist.

Die Planunterlage entspricht hinsichtlich MaBstab, Inhalt und Genauigkeit den Anforderun-
gen des § 1 Abs. 2 PlanZV. Die Planunterlage enthilt die vorhandenen baulichen Anlagen,
soweit sie stadtebaulich von Bedeutung sind, sowie StraBen, Wege und Plétze vollsténdig.



2.2 Relevante Vorgaben der Raumordnung

Bauleitplane 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,
Abschnitt 2.2, Ziffer 06, Satz 4). Die oberzentrale Teilfunktion umfasst neben dem schuli-
schen Bildungsbereich und den Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge insbesondere auch
die Versorgungsfunktion im Einzelhandel. Die Leistungsfihigkeit der Zentralen Orte ist der
jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu entwickeln (Ziel gemaB Kapitel 2, Ab-
schnitt 2.2, Ziffer 05, Satz 3). Die vorliegende Steuerung der Zuldssigkeit von Vergniigungs-
statten wirkt dem sogenannten "Trading-Down-Prozess" entgegen und verhindert eine Be-
eintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes. Mit der Bauleitplanung wird Erfor-
dernissen der Raumordnung entsprochen, da sie zum Erhalt und zur Entwicklung einer dau-
erhaften und ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur (Ziel gemaB Kapitel 2, Ab-
schnitt 2.2, Ziffer 03, Satz 1) beitragt und den Wohn- sowie Einzelhandelsstandort starkt.

2.3 Darsteliungen im Flachennutzungspilan

Bebauungspldne sind gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der seit dem
19.09.1979 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt
Delmenhorst stelit den Bereich beidseitig der ,Bahnhof-
straBBe”, westlich der ,SchulstraBe", nérdlich ,Kirchplatz"
und nordostlich der ,Lange StraBe" als ,,gemischte Baufia-
chen® dar. Aus dieser Darstellung lasst sich der vorliegen-
de Bebauungsplan entwickeln, da er ausschlieBlich die
Sicherung der stadtebaulichen Qualitdt durch die Modifi-
zierung der bereits zuldssigen Nutzungen zum Ziel hat.

2.4 Planungsrechtliche Situation

Im Plangebiet besteht der seit dem 06.02.1964 ey I’- ‘fﬁ
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1, der seit dem ' / A\

11.02.1972 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 / Teil- ‘f/ R
abschnitt 4 und der seit dem 18.09.1981 rechts- )f

kraftige Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 17.

Diese rechtskraftigen Bebauungsplane setzen beidsei-
tig der ,BahnhofstraBe", westlich der ,SchulstraBe",
nordlich ,Kirchplatz" und nordostlich der ,Lange Stra-
Be" Mischgebiete und Kerngebiete in geschlossener
Bauweise mit bis zu drei Vollgeschossen fest. Der
vorliegende Bebauungsplan umfasst nicht die gesam-
ten raumlichen Geltungsbereiche dieser bereits
rechtskraftigen Bebauungspléne. Diese Bebauungs-
plane werden nur in einem Teilbereich in textlicher
Form Uberplant — namlich in dem Teilbereich, der im
~vergnigungsstatten-Gliederungsplan" (vgl. Kapitel Ausschnitt aus dem Bebauungspian
2.5.1) als ,Bereich, in denen Vergniigungsstatten zu- Nr. 1 (BahnhofstraBe 36-41 und
kinftig unzuldssig sein sollen" ausgewiesen ist. Lange StraBe 102-111)




Die zeichnerischen und (ibrigen Festsetzungen der Bebauungspléne Nr. 1, Nr. 1 / Teilab-
schnitt 4 und Nr. 1 / Teilabschnitt 17 bleiben somit auch zukunftig bestehen; sie werden
durch den vorliegenden Bebauungsplan lediglich modifiziert.

Ausschnitt aus derm Bebauungsplar Ausschnitt aus demn Bebauungsplan Nr. 1
Nr. 1/ Teilabschnitt 4 (BahinhofstraBe 33-35 und
(BahnhofstralBe 7-9) Kirchplatz 8-13)
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 1
Nr. 1/ Teilabschnitt 4 (BahnhofstraBe 24-32 und
(Bahnhofstrale 10 und 14-15) SchulstraBe 25-31)




2.5 Relevante Entwicklungskonzepte

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse stidtebaulicher Entwicklungskonzepte,
die von der Gemeinde beschlossen worden sind, bei der Aufstellung von Bauleitpléanen zu
berlicksichtigen. Relevant sind vorliegend insbesondere der »vergniigungsstatten-
Gliederungsplan® (vgl. Kapitel 2.5.1) und die Fortschreibung des ~Einzelhandelskonzeptes"
(vgl. Kapitel 2.5.2). Die vorliegend erfolgte Steuerung der Zulassigkeit von Vergniigungsstat-
ten ist notwendig, um den ,Vergniigungsstatten-Gliederungsplan® und das kommunale ,Ein-
zelhandelskonzept" umzusetzen und in der Delmenhorster Innenstadt stidtebaulichen Lage-
verschlechterungen als Folge der Ansiedlung von Vergniigungsstétten zu begegnen.

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
stadtebauliche Entwicklungskonzepte — zum Beispiel der ,Landschaftsrahmenplan® (1998),
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 Del-
menhorst" (2014) - bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu berlicksichtigen sind.

2.5.1 ,Vergniigungsstitten-Gliederungsplan®

Da von Vergniligungsstétten regelmaBig Negativwirkungen auf die stadtebauliche Gesamtsi-
tuation ausgehen, war dies fiir die Stadt Delmenhorst Anlass, die Innenstadt stadtebaulich
naher zu untersuchen und eine Gliederung zur Steuerung von Vergnlgungsstatten vorzu-
nehmen. Der Rat der Stadt hat den ~vergnligungsstatten-Gliederungsplan® im Jahr 1990
beschlossen. Die generelle Zulassung von Vergniigungsstatten in bestimmten Bereichen er-
folgte nicht; vielmehr wurden ausschlieBlich ,Bereiche, in denen Vergnligungsstatten unzu-
lassig sind" — beziehungsweise Bereiche, in denen Vergniigungsstatten durch eine verbindli-
che Steuerung unzuldssig sein sollen — dargestellt. Durch dieses Konzept wird sichergestelit,
dass der Bevolkerung derartige Angebote in einem ausreichenden MaB zur Verfligung ste-
hen; im Innenstadtbereich bestehen bereits heute diverse entsprechende Betriebe.

\-

Ausschnitt aus dem , Vergniigungsstatten-Gliederungsplan® mit Darstellung
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 383
(links: nordlicher Teilbereich, rechts: stidlicher Teilbereich)




Der gesamte Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes wird im ,Vergniigungsstat-
ten-Gliederungsplan® als ,Bereich, in denen Vergniigungsstitten zukiinftig unzuldssig sein
sollen® dargestellt. Einzige Ausnahme bilden die bereits bebauten Grundstiicke ,Bahnhof-
straBe 33" und ,BahnhofstraBe 34", fiir die im Entwicklungskonzept eine derartige Darstel-
lung nicht erfolgt ist. Hierauf wurde bei der Erarbeitung des Entwicklungskonzeptes verzich-
tet, da der dort geltende Bebauungsplan Nr. 1 fiir diese Grundstiicke kein Baugebiet fest-
setzt, sondern als Entwicklungsperspektive eine Verkehrsfliche darstellt. Aus diesem Grund
wurde flr eine Steuerung im ,Vergniigungsstatten-Gliederungsplan® kein Anlass gesehen.
Aus heutiger Sicht sind diese bebauten Grundstiicke jedoch stadtebaulich nicht anders zu
bewerten, als die direkt angrenzenden Grundstiicke. Zur Sicherung der stadtebaulichen Qua-
litdt durch die Umsetzung des ,Vergniigungsstatten-Gliederungsplanes" ist die Steuerung der
Zulassigkeit von Vergnligungsstatten somit auch in diesem Bereich erforderlich.

In angrenzenden Bereichen, in denen das Entwickiungskonzept ebenfalls einen ,Bereich, in
denen Vergnligungsstatten zukiinftig unzuldssig sein sollen" darstellt, wurde die Zulassigkeit
von Vergniigungsstatten bereits in der Vergangenheit verbindlich gesteuert, sodass eine
Einbeziehung in den vorliegenden Bauleitplan stadtebaulich nicht erforderlich ist.

Die Umsetzung dieses stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes ist in diesem Innenstadtbe-
reich erforderlich, da der Bereich ,BahnhofstraBe® / ~Lange StraBe™ zwischen dem direkt
nordlich angrenzenden Bahnhof mit Busbahnhof/ZOB und dem direkt stidlich angrenzenden
Rathausplatz mit seiner aufwendig sanierten Markthalle die Hauptwegeverbindung in der
Delmenhorster Innenstadt darstellt. Der nérdliche Bereich zwischen ~Koppelstrae" und ,,Am
Knick" / ,Kirchplatz" ist jedoch als strukturschwach zu bewerten, da dort zahlreiche und hau-
fig wechselnde Leerstdnde und somit eine wenig stabile stadtebauliche Nutzungsstruktur
anzutreffen sind. Vorhandene Einzelhandelsbetriebe sind in diesem Bereich Uberwiegend
nicht als qualitativ hochwertig einzustufen. Durch die Ansiedlung von Vergnligungsstatten
wirde der sogenannte "Trading-Down-Prozess" — wobei Leerstinde und zunehmend prob-
lematische Folgenutzungen nach und nach die Chancen und Entwicklungsmdglichkeiten fiir
ntherwertige Angebote verringern — in diesem Bereich verstarkt werden. Eine solche Ent-
wicklung wiirde zu einem Imageverfall und zur Verelendung des Standortes beitragen. Es
wirde eine Entwicklung eingeleitet werden, die eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen
Funktion des Gebietes bewirkt und bestehende Beeintréchtigungen verstarkt.

Der sldliche Bereich zwischen ,Am Knick" / ,Kirchplatz" und ~Rathausplatz® wurde in den
vergangenen Jahren mit erheblichem finanziellen Aufwand — auch durch Fordermittel von
Bund und Land - saniert. Durch die Ansiedlung von Vergniigungsstétten und die damit zu-
sammenhangende Verdréngung von Einzelhandelsflichen wiirden die jahrelangen Bemii-
hungen um eine positive Innenstadtentwicklung konterkariert werden. Es entspricht daher
dem Ziel des vom Rat der Stadt beschlossenen ~vergnlgungsstatten-Gliederungsplanes”, die
stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergniigungsstitten zu vermeiden.

2.5.2 Fortschreibung des ,Einzelhandelskonzeptes™

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat im Jahr 2017 die Fortschreibung des ,Einzelhandels-
konzeptes" beschlossen. Der Hauptgeschaftsbereich der Delmenhorster Innenstadt — zu dem
auch der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung zahlt — genieBt dem-
nach Entwicklungsprioritdt; zu diesem Zweck werden fiir die Innenstadt eine Vielzahl an
MaBnahmen formuliert. Da durch die Ansiedlung von Vergniigungsstitten der "Trading-
Down-Prozess" verstarkt wird, werden die Chancen und Entwicklungsméglichkeiten fiir ho-
herwertige Angebote, insbesondere Angebote des Einzelhandels, nach und nach verringert.



Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat durch die Umsetzung des ~Einzelhandelskonzep-
tes™ ist somit die Steuerung der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten erforderlich.

3 Inhait des Bebauungsplanes

Durch den Bebauungsplan Nr. 383 "BahnhofstraBe / Lange StraBe” werden der seit dem
06.02.1964 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1, der seit dem 11.02.1972 rechtskraftige Be-
bauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 4 und der seit dem 18.09.1981 rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 1 / Teilabschnitt 17 in Teilbereichen in textlicher Form Uberplant. Die zeichnerischen
und Ubrigen Festsetzungen der genannten Bebauungsplane bleiben somit auch zukdinftig
bestehen; sie werden durch den vorliegenden Bebauungsplan lediglich modifiziert.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Zunachst wird geregelt, dass im gesamten Geltungsbereich die bislang zulassigen Vergnii-
gungsstatten i.S.d. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO, § 6 Abs. 3 BauNVO und § 7 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO — also sowohl mischgebietstypische als auch kerngebietstypische Vergnugungs-
statten — zuklnftig nicht mehr zuldssig sind. AuBerdem sind im gesamten Geltungsbereich
die bislang zuldssigen Gartenbaubetriebe i.S.d. § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO sowie Tankstellen
1.5.d. § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO, § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO und § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zu-
kiinftig nicht mehr zuldssig. Diese Nutzungen werden ausgeschlossen, um die stidtebauli-
che Qualitét zu sichern und die vorhandene stadtebauliche Struktur zu erhalten. AuBerdem
tragt der Ausschluss dazu bei, langfristig gesunde Wohnverhaltnisse zu wahren.

Vergnlgungsstatten — hierzu zéhlen insbesondere Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Au-
tomatenhallen, Wettbiiros und Wettvermittlungen sowie Swinger-Clubs — werden ausge-
schlossen, da eine stadtebaulich nachteilige Haufung derartiger Betriebsstatten eine Entwick-
lung einleiten wiirde, die dazu geeignet ist, eine Beeintriachtigung der stidtebaulichen Funk-
tion des Gebietes zu bewirken und bestehende Beeintréichtigungen zu verstarken. Der soge-
nannte ,Trading-Down-Effekt" — wobei Leersténde und zunehmend problematische Folge-
nutzungen nach und nach die Chancen und Entwicklungsméglichkeiten fiir hoherwertige
Angebote verringern — wird durch die Ansiedlung von Vergniigungsstétten verstarkt. Eine
solche Entwicklung trégt in der Regel zu einem Imageverfall bei.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Darlber hinaus soll im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 383 zukunftig die ,Verord-
nung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)" in
der Fassung vom 21.11.2017 gelten. Hierbei ist zu beachten, dass fiir die Bebauungspiane
Nr. 1, Nr. 1 / Teilabschnitt 4 und Nr. 1 / Teilabschnitt 17 mit der BauNVO 1962, der BauNvO
1968 beziehungsweise der BauNVO 1977 &ltere Fassungen der BauNVO anzuwenden sind.
In diesen Bebauungsplénen wurden Geschossflachenzahlen (GFZ) zwischen 0,7 und 0,9 in
den Mischgebieten und zwischen 1,2 und 3,0 in den Kerngebieten festgesetzt:

- BahnhofstraBe 10 und 14-15: Kerngebiet / GFZ 1,8 / BauNVO 1977

- BahnhofstraBe 24-32: Mischgebiet / GFZ 0,7 / BauNVO 1962

- SchulstraBe 25-31: Mischgebiet / GFZ 0,7 / BauNVO 1962

- BahnhofstraBe 33-34: kein Baugebiet, sondern Verkehrsflache

- BahnhofstraBe 35 und Kirchplatz 8-13: Kerngebiet / GFZ 1,2 / BauNVO 1962
- BahnhofstraBe 7-9: Kerngebiet / GFZ 3,0 / BauNVO 1968

- BahnhofstraBe 36-41: Mischgebiet / GFZ 0,9 / BauNVO 1962
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- Lange StraBe 102-111: Kerngebiet / GFZ 1,6 / BauNVO 1962

Es ist zu beachten, dass Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die kein Vollge-
schoss sind, nach diesen &lteren Fassungen der BauNVO mitzurechnen sind:

Bebauungsplan Nr. 1 — BauNVO 1962:

»!Dje GeschoBfidche ist nach den AuBenmaBen der Gebiude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. *Werden im Dachraum oder in Kellergeschossen Aufenthaltsréume zZuge-
lassen, so sind deren Fldchen einschlieBlich der zu ihnen fijhrenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen. « (§ 20 Abs. 2 BauNVO 1962)

Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 4 — BauNVO 1968 und
Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 17 — BauNVO 1977:

»'Dje GeschoBfidche ist nach den AuBenmalen der Gebéude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. “Die Fidchen von Aufenthaltsriumen in anderen Geschossen einschlielich
der zu ifinen gehdrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde
sind mitzurechnen. « (§ 20 Abs. 2 BauNVO 1968 und § 20 Abs. 2 BauNVO 1977)

Nach aktueller BauNVO sind bei der Berechnung der Geschossflichenzah! jedoch aus-
schlieBlich Vollgeschosse zu berlicksichtigen, sofern nichts Abweichendes geregelt wird:

Bebauungsplan Nr. 383 — BauNVO 2017:

»!Die Geschol3fidche ist nach den AuBBenmallen der Gebéude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. 2Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass die Flichen von Auf-
enthallsréumen in anderen Geschossen einschiielBlich der zu ihnen gehorenden Trep-
penraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde ganz oder teilweise mitzurechnen
oder ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind, « (§ 20 Abs. 3 BauNVO 2017)

Diese geanderte Grundlage fiir die Berechnung der Geschossflachenzahl kann in der Praxis
einen Ausbau von Dachrdumen und Untergeschossen, die keine Vollgeschosse sind, ermog-
lichen. In der konkreten Planungssituation sind daraus resultierende nachteilige stadtebau-
liche Auswirkungen - beispielsweise Auswirkungen auf vorhandene Wohnfolgeeinrichtun-
gen, eine Uberlastung stadtischer Infrastruktureinrichtungen oder eine zukiinftig unzu-
reichende Erfiillung der Anforderungen des ruhenden Verkehrs — nicht zu erwarten. Da
eine Anderung der Grundlage fir die Berechnung der festgesetzten Geschossflachenzahl
stadtebaulich vertretbar ist, wird von einer erganzenden Regelung gemaB § 20 Abs. 3 Satz
2 BauNVO abgesehen. Die in den geltenden Bebauungspldnen festgesetzten Geschossfla-
chenzahlen sind somit zukiinftig ausschlieBlich nach den AuBenmaBen der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Diese gednderte Berechnungsgrundlage kann — auch vor dem
Hintergrund der ,Wohnungsmarktstrategie" der Stadt Delmenhorst — dazu beitragen, erfor-
derlichen zusatzlichen Wohnraum in attraktiver Innenstadtlage zu schaffen, Durch diese

verstarkte Konzentration auf die Innenentwicklung kann die zukiinftige Inanspruchnahme
von AuBenbereichsflachen zur Siedlungsflachenentwicklung minimiert werden.

4q Hinweise zum Bebauungsplan
4.1 Kampfmittel

Die zustandige Behorde — hier der bei der Regionaldirektion Hameln-Hannover angesiedelte
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen — hat als Ergebnis der Auswertung der vorhandenen Luftbilder mit Schreiben
vom 10.12.2019 mitgeteilt, dass auf zwei Teilflachen eine Kampfmittelbelastung zu vermuten
ist. Die Flachen sind auf dem auf dem Bebauungsplan befindlichen Plan des Kampfmittelbe-
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seitigungsdienstes rot dargestellt und mit einem ,A" beziehungsweise ,B" gekennzeichnet.
Fir diese Teilflachen besteht ein begriindeter beziehungsweise allgemeiner Verdacht auf
Kampfmittel, weshalb eine Sondierung empfohlen wird. Die vorliegenden Luftbilder konnten
nur auf Schaden durch Abwurfkampfmittel (iberpriift werden. Sollten bei Erdarbeiten
Kampfmittel (zum Beispiel Granaten, Panzerfauste oder Minen) gefunden werden, ist umge-
hend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungs-

dienst zu benachrichtigen.
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4.2 Denkmalschutz

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde — zum Beispiel
TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen (auch geringe Spuren) — gemacht werden, sind diese gemaB § 14
Abs. 1 NDSchG meldepflichtig. Sie miissen der zustidndigen unteren Denkmalschutzbehorde
oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich gemeldet werden.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werkta-
gen nach der Anzeige unveréndert zu lassen. Fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

4.3 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 Bdume zu entfernen, zu zerstéren oder zu schadigen. Aus-
nahmen und Befreiungen von den Verboten kénnen nach MaBgabe von § 6 und § 7 erteilt
werden. Auf die Bestimmungen zur Durchfiihrung von Ersatzpflanzungen wird verwiesen.

5 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

GemaB § 18 BNatSchG ist, soweit aus der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind, (iber 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 Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes so-
wie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen bereits durch den seit dem 06.02.1964
rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 1, den seit dem 11.02.1972 rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 1 / Teilabschnitt 4 und den seit dem 18.09.1981 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
1 / Teilabschnitt 17 Baurecht. Diese setzen im Plangebiet Mischgebiete und Kerngebiete fest.
Eingriffe in Natur und Landschaft sind somit bereits auf der Grundlage des bestehenden
Baurechts zulassig; groBtenteils sind diese Eingriffe auch bereits erfolgt. Durch den Bebau-
ungsplan sind keine zusétzlichen Eingriffe zu erwarten, da die bestehenden Festsetzungen
lediglich durch textliche Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung erginzt
werden und die Berechnungsgrundlage fiir die festgesetzte Geschossflichenzahl angepasst
wird. Da durch die stadtebauliche Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umwelt-
zustand zu erwarten sind, sind im Bauleitplanverfahren keine MaBnahmen im Zuge der Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz erforderlich.

6 Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwigen. Die Abwégungsent-
scheidungen trifft der Rat der Stadt Delmenhorst am Ende des Verfahrens. Die Ermittlung
der abwagungsrelevanten Sachverhalte und deren Einstellung in den Abwégungsprozess
erfolgt durch einen mehrstufigen Beteiligungsprozess der sich betroffen fiihlenden Biirgerin-
nen und Blrger sowie der Behdrden und sonstigen Triger offentlicher Belange. Die Verfah-
ren zur Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung sind in §§ 3, 4 und 4a BauGB geregelt.
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6.1 Friihzeitige Beteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Biirgerinnen und Biirgern sowie Behér-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu den Pla-
nungsabsichten zu duBern und diese zu erortern. Die Beteiligung geméB § 3 Abs. 1 BauGB
und § 4 Abs. 1 BauGB fand zwischen dem 21.08.2019 und 11.09.2019 statt. Die Durchfiih-
rung dieses Verfahrensschrittes wurde am 13.08.2019 amtlich bekanntgemacht. Durch die
Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben. Aus Reihen der beteiligten Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde eine abwégungsrelevante Stellung-
nahme durch die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer abgegeben. Diese regte an,
den bestehenden ,Vergniigungsstatten-Gliederungsplan® fortzuschreiben und ein gesamt-
stadtisches Vergniligungsstattenkonzept zu erarbeiten. Die in dieser Stellungnahme formu-
lierten Anregungen flihrten jedoch zu keiner Anderung des Bebauungsplan-Entwurfes, da
mit dem ,Vergniigungsstatten-Gliederungsplan® ein auf den konkreten Standort bezogenes
stadtebauliches Entwicklungskonzept vorliegt, welches nach wie vor Giiltigkeit besitzt.

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

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Birgerinnen und Biirgern sowie Behor-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde im Rahmen der &ffentlichen Ausle-
gung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu den Pla-
nungsabsichten zu duBern und diese zu erortern. Die Beteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4 Abs. 2 BauGB fand zwischen dem 17.01.2020 und 17.02.2020 statt. Die Durchfiih-
rung dieses Verfahrensschrittes wurde am 08.01.2020 amtlich bekanntgemacht. Durch die
Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben. Aus Reihen der beteiligten Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde eine abwagungsrelevante Stellung-
nahme durch die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer abgegeben. Diese regte
erneut an, ein gesamtstadtisches Vergnligungsstattenkonzept zu erarbeiten. Diese Stellung-
nahme flihrte jedoch zu keiner Anderung des Bebauungsplan-Entwurfes.

7 Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Bauleitplane sollen geméB § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen miteinander in Ein-
klang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten. Sie sollen auBerdem dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu si-
chern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Mit der vorlie-
genden stadtebaulichen Planung wird den Forderungen des § 1 Abs. 5 BauGB entsprochen.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss eine Vielzahl von Belangen beriicksichtigt wer-
den. Unter anderem sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse, die sozialen Bedlrfnisse der Bevolkerung, die Belange des Umweltschutzes, die
Belange der Wirtschaft, die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stidtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes sowie viele weitere in § 1 Abs. 6 BauGB genannte Belange zu
berticksichtigen. Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt diese Forderungen.
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7.1  Beriicksichtigung der Eigentumsbelange

Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 383 ist die Steuerung und teilweise Einschran-
kung der Eigentumsausiibung. 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 trigt in entscheidender Weise dem Allge-
meinwoh! 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 VerhiltnismaBigkeit wurde in
der Abwagung gewahrt, da die im Plangebiet gelegenen Grundstiicke auch zukiinftig um-
fangreichen gewerblichen und wirtschaftlich tragfahigen Nutzungen dienen kénnen.
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B Umweltbericht

1 Einleitung zum Umweltbericht

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufithren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. GemaB § 2a Satz 3 BauGB ist der Umweltbericht Teil der
Begrindung. Der Aufbau des Umweltberichtes erfolgt gemaB Anlage 1 zum BauGB.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 383 ist die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat. Aus diesem
Grund sollen im gesamten rdumlichen Geltungsbereich die in den Misch- und Kerngebieten
zulassigen Vergnlgungsstétten, Tankstellen und Gartenbaubetriebe unzuldssig sein. AuBer-
dem soll zukiinftig die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 gelten.

1.2 Fachgesetze und Fachplanungen

Seit dem Jahr 1998 besteht fiir die Stadt Delmenhorst der Landschaftsrahmenplan als {iber-
geordneter Fachplan. Dieser Rahmenplan stellt fiir den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungspianes Fiachen mit aiigemeinen Anforderungen an Siediung, Industrie und Ge-
werbe dar. Da der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes bereits vollstindig
bebaut ist, sind durch den Bebauungsplan keine zusétzlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten. Es ist daher nicht erkennbar, dass weitere vorrangige Fachplanungen
Auswirkungen auf Umweltbelange entfalten und zu beriicksichtigen 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 beriicksichtigen. Es werden diverse Schutzgiiter benannt, die bei der
Anderung der Bauleitpldne beispielsweise zu betrachten sind. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ist vollstandig bebaut. Die vorhandenen Nutzungen entsprechen typischen
Misch- und Kerngebieten mit gewerblichen Nutzungen sowie Wohnnutzungen. Da im Rah-
men der vorliegenden Bebauungsplan-Aufstellung keine Anderung der Art der Bodennutzung
erfolgt, sondern lediglich textliche Festsetzungen zur zuidssigen Art der bauiichen Nutzung
erganzt werden und die Berechnungsgrundlage fiir die festgesetzte Geschossflichenzahl
angepasst wird, kann auf eine detaillierte Bestandsaufnahme verzichtet werden.

2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umwelt-
zustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die Zulassigkeit einzelner in Misch- und Kernge-
bieten zulassiger Nutzungen - von Vergniigungsstatten, Tankstellen und Gartenbaubetrieben
— gesteuert. Diese Steuerung bewirkt keine zusatzliche Versiegelung von Flachen oder ande-
re fUr die Umwelt bedeutsame Veranderungen. Der Bebauungsplan hat somit keine Auswir-
kungen auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft und die
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biologische Vielfalt. Es sind auch keine weitergehenden Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit oder auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter zu erwarten als gegen-
Uber dem bestehenden Baurecht. Die Eingriffe in Natur und Landschaft waren bereits auf
der Grundlage des bestehenden Baurechts zuldssig und sind bereits erfolgt. Bei Durchfiih-
rung der stadtebaulichen Planung sind keine weiteren Umweltauswirkungen zu erwarten.

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

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sind keine zusétzlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten, da die bestehenden Festsetzungen lediglich durch textliche Festsetzun-
gen zur zulassigen Art der baulichen Nutzung erganzt werden und die Berechnungsgrundla-
ge flr die festgesetzte Geschossflachenzah! angepasst wird. Da durch die stiadtebauliche
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 stadtebaulichen Planung ist ein Bauvorhaben ostlich der ,BahnhofstraBe", wel-
ches ein Planungserfordernis i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB auslost. Ziel des Bebauungsplanes ist
die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat durch die Steuerung der Zulassigkeit von Vergnii-
gungsstatten in einem zusammenhangenden Bereich beidseitig der ,Bahnhofstrafe”, west-
lich der ,SchulstraBe®, nordlich ,Kirchplatz* und nordéstlich der ,Lange StraBe". Daher kom-
men keine anderen raumlichen Bereiche zur Realisierung dieser stadtebaulichen Planung in
Betracht; Planungsalternativen ertibrigen sich.

3 Zusatzliche Angaben zum Umweitbericht

3.1 Beschreibung der verwendeten technischen
Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Ermittiung von Beeintrichtigungen

Die Umweltpriifung wurde ohne technische Verfahren durchgefiihrt. Es gab keine Schwierig-
keiten — zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse —, die bei der Zusammen-
stellung der Angaben fiir 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 Umweltzu-
stand zu erwarten sind, sind im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-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 Aligemein verstindliche Zusammenfassung

Die im Bereich beidseitig der ,BahnhofstraBe", westlich der ,SchulstraBe", nordlich ,Kirch-
platz® und nordéstlich der ,Lange StraBe" bereits bestehenden Bebauungsplane werden in
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textlicher Form (berplant, um die stadtebauliche Qualitat und Struktur zu sichern. Aus die-
sem Grund sollen die in den Misch- und Kerngebieten bislang zuldssigen Vergniigungsstt-
ten, Tankstellen und Gartenbaubetriebe zukiinftig unzuldssig sein. Es besteht bereits Bau-
recht durch verschiedene rechtskréftige Bebauungsplane; Eingriffe in Natur und Landschaft
sind somit bereits auf der Grundlage des bestehenden Baurechts zuldssig. Durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes sind keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
warten, da die bestehenden Festsetzungen lediglich durch textliche Festsetzungen zur zulds-
sigen Art der baulichen Nutzung erganzt werden und die Berechnungsgrundlage fiir die fest-
gesetzte 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 Umweltpriifung wurden keine gutachterlichen Untersuchungen — zum Beispiel
Bestandsaufnahmen von Natur und Landschaft — erstellt, da durch die stadtebauliche Pla-
nung keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand zu erwarten sind.
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C Verfahren
Aufstellungsbeschiuss 01.08.2019

Amtliche Bekanntmachung 02.08.2019
[Zwischenzeitlich ist der Aufstellungsbeschluss aus formalrechtlichen
Griinden nichtig geworden, sodass dieser zu wiederholen war!]

Amtliche Bekanntmachung 13.08.2019
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie Beteiligung 21.08.2019 - 11.09.2019
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
[gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB]

08.01.2020

Amtliche Bekanntmachung
Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der

17.01.2020 - 17.02.2020

Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

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

Aufstellungsbeschluss
Amtliche Bekanntmachung

Satzungsbeschluss

05.02.2020
18.02.2020

28.04.2020

Delmenhorst, den
3 "
]
N

Fritz Brinjes
(Fachbereichsleiter Planen, Bauen, Um-
weltschutz, Landwirtschaft und Verkehr)

&

Delmenhorst, den 1)
Ulrfch Ihm

- Baudirektor -
(Fachdienstleiter Stadtplanung)



Zusammenfassende Erklarung gemas § 10 Abs. 4 BauGB zum
Bebauungsplan Nr. 383 "BahnhofstraBe / Lange StraBe"

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat am 01.08.2019 im schriftlichen Um-
laufverfahren beschlossen, dass der seit dem 06.02.1964 rechtskriftige Bebauungsplan Nr.
1, der seit dem 11.02.1972 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 4 und der seit
dem 18.09.1981 rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 17 in Teilbereichen in
textlicher Form gedndert und zu diesem Zweck der Bebauungsplan Nr. 383 aufgestellt wer-
den soll. Dieser Aufstellungsbeschluss ist zwischenzeitlich aus formalrechtlichen Griinden
nichtig geworden, sodass dieser zu wiederholen war. Der erneute Aufstellungsbeschiuss
wurde durch den Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst in seiner Sitzung am
05.02.2020 gefasst. Ziel des Bebauungsplanes ist die Umsetzung des vom Rat der Stadt be-
schlossenen ,Vergniligungsstétten-Gliederungsplanes" und somit die Sicherung der stédte-
baulichen Qualitat. Aus diesem Grund sollen Vergniigungsstétten im gesamten Geltungsbe-
reich zukinftig unzuldssig sein. AuBerdem sollen die bislang zuldssigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen zukiinftig unzulassig sein. Dariiber hinaus soll im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes zukiinftig die BauNVO in der aktuellen Fassung gelten.

Berucksichtigung 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
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wur-
den. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits heute iiberwiegend bebaut. Die
vorhandenen Nutzungen entsprechen typischen Misch- und Kerngebieten mit gewerblichen
Nutzungen sowie Wohnnutzungen. Entlang der BahnhofstraBe und der Lange StraBe besteht
bereits Baurecht durch rechtskréftige Bebauungspldne; Eingriffe in Natur und Landschaft
sind somit bereits auf der Grundlage des bestehenden Baurechts zulassig.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 383 wird die Zuléssigkeit einzelner in Misch- und Kerngebieten
zuldssiger Nutzungen — von Vergniigungsstitten, Gartenbaubetrieben und Tankstellen — ge-
steuert. Dies bewirkt keine zusétzliche Versiegelung von Flachen oder andere fiir die Umwelt
bedeutsame Verdnderungen. Der Bebauungsplan hat somit keine Auswirkungen auf die
Schutzgter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft und die biologische Viel-
falt. Es sind auch keine weitergehenden Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit oder auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter zu erwarten als gegeniiber dem bestehen-
den Baurecht. Da durch die stadtebauliche Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf den
Umweltzustand zu erwarten sind, sind im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung keine
MaBnahmen im Zuge der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz erforderlich.

Offentlichkeits- und Behordenbeteiliqung sowie
Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Im Bauleitplanverfahren wurde ein mehrstufiger Beteiligungsprozess der sich betroffen fiih-
lenden Blrgerinnen und Blirger sowie der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belan-
ge durchgefiihrt. Die friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB
wurde vom 21.08.2019 bis zum 11.09.2019 durchgefiihrt. Durch die Offentlichkeit wurden
keine Stellungnahmen abgegeben. Aus Reihen der beteiligten Behérden und sonstigen Tré-
ger Offentlicher Belange wurde eine abwéagungsrelevante Stellungnahme durch die Olden-
burgische Industrie- und Handelskammer abgegeben. Diese regte an, den bestehenden
»Vergnligungsstatten-Gliederungsplan® fortzuschreiben und ein gesamtstidtisches Vergnii-




gungsstattenkonzept zu erarbeiten. Die in dieser Stellungnahme formulierten Anregungen
fuhrten jedoch zu keiner Anderung des Bebauungsplan-Entwurfes, da mit dem ~vergnii-
gungsstatten-Gliederungsplan® ein auf den konkreten Standort bezogenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept vorliegt, welches nach wie vor Giiltigkeit besitzt.

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wurde vom
17.01.2020 bis zum 17.02.2020 durchgefiihrt. Durch die Offentlichkeit wurden keine Stel-
lungnahmen abgegeben. Aus Reihen der beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange wurde eine abwégungsrelevante Stellungnahme durch die Oldenburgische In-
dustrie- und Handelskammer abgegeben. Diese regte erneut an, ein gesamtstadtisches Ver-
gnigungsstattenkonzept zu erarbeiten. Diese Stellungnahme filhrte jedoch zu keiner Ande-
rung des Bebauungsplan-Entwurfes, Der Rat der Stadt Delmenhorst hat die ermittelten Be-
lange am 28.04.2020 abgewogen und den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Anderweitige Planungsméglichkeiten

Anlass der stadtebaulichen Planung ist ein konkretes Bauvorhaben dstlich der BahnhofstraBe
— die Errichtung einer Vergnligungsstatte. Die Stadt Delmenhorst hat als ausgewiesenes Mit-
telzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen die Aufgabe, eine dauerhafte und ausgewogene
Wohn- und Versorgungsstruktur zu erhalten und zu entwickeln. Die Ansiedlung von Vergni-
gungsstatten hat jedoch in vielen Féllen erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den stadti-
schen Raum. Eine Haufung von Vergniigungsstatten leitet oftmals eine Entwicklung ein, die
dazu geeignet ist, eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes zu be-
wirken und bestehende Beeintréchtigungen zu verstirken. Der sogenannte , Trading-Down-
Effekt" — wobei Leerstdnde und zunehmend problematische Folgenutzungen nach und nach
die Chancen und Entwicklungsméglichkeiten fiir héherwertige Angebote verringern — wird
durch die Ansiedlung von Vergniigungsstatten verstarkt. Eine solche Entwicklung tragt in der
Regel zu einem Imageverfall bei. Der Innenstadtbereich wird von misch- und kerngebietsty-
pischen gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen geprigt. Es ist zu befiirchten, dass
ohne die Steuerung der Zuldssigkeit von Vergniigungsstitten eine erhebliche Beeintrachti-
gung der Nutzungen durch die stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergniigungsstatten
erfolgen wiirde. Das konkrete Bauvorhaben Iést somit ein Planungserfordernis i.S.d. § 1 Abs.
3 BauGB aus. Es ist daher geboten, die stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergniigungs-
statten zu vermeiden. Ziel des Bebauungsplanes ist die Umsetzung des vom Rat der Stadt
peschlossenen ,Vergnigungsstatten-Gliederungsplanes™ und somit die Sicherung der stadte-
baulichen Qualitat. Daher kommen keine anderen réaumlichen Bereiche zur Realisierung die-
ser stadtebaulichen Planung in Betracht; Planungsaiternativen eriibrigen sich.
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