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A Begriindung

1 Grundiagen der Planaufstellung
1.1 Planungsanlass und Planungsziel

Fir das Grundstiick ,Bremer StraBe 68" wurde im Juni 2019 eine Bauvoranfrage eingereicht.
Inhalt der vorliegenden Bauvoranfrage ist die Fragestellung, ob eine bestehende Backerei zu
einer ,Wettannahmestelle" umgenutzt werden kann. Die Wettannahmestelle soll unter ande-
rem aus Stehtischen und Monitoren bestehen, an denen Wetten platziert oder Wettscheine
ausgeflllt werden kdnnen. Die Wettabgabe soll auBerdem am Tresen beim Personal mdoglich
sein. Die Nutzung ist als ,Vergniigungsstatte™ zu typisieren, da die geplante Betriebsstitte
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 Ortsteile") zu
beurteilen. Das Vorhaben wére im Hinblick auf seine Art der baulichen Nutzung zulassig, da
die ndhere Umgebung als Mischgebiet einzustufen ist und in der Umgebung bereits heute
eine als Vergniigungsstatte zu typisierende Spielhalle besteht.

Ziel der stadtebaulichen Planung ist die Steuerung von Vergntigungsstatten innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB, um eine Beeintrachtigung der stadte-
baulichen Funktion des Gebietes — insbesondere eine Beeintrachtigung von schutzbedirf-
tigen Wohnnutzungen und eine Beeintrachtigung der derzeitigen gewerblichen Strukturen —
durch eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergniigungsstatten zu verhindern. Der
Bebauungsplan dient somit der Erfiillung der in § 9 Abs. 2b Nr. 1 und Nr. 2 BauGB aufge-
fihrten Zwecke. Stadtebauliches Ziel ist die zukiinftige Unzulassigkeit von Vergniigungsstét-
ten aller Art. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat daher am 17.07.2019
beschlossen, dass fiir einen Bereich zwischen Bahnlinie Oldenburg-Bremen, Nordenhamer
StraBe, Bremer StraBe und DahlienstraBe — und somit auch die Wohngrundstiicke entlang
der ZweigstraBe und EfeustraBe — der Bebauungsplan Nr. 381 aufgestellt werden soll. Dieser
Aufstellungsbeschluss ist zwischenzeitlich aus formalrechtlichen Griinden nichtig geworden,
sodass dieser zu wiederholen war. Der erneute Aufstellungsbeschluss wurde durch den Ver-
waltungsausschuss der Stadt Delmenhorst in seiner Sitzung am 05.02.2020 gefasst.

1.2 Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Die Ansiedlung von Vergnigungsstitten, insbesondere in Form von Spielhallen sowie Wett-
buros, hat in vielen Fallen 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 Ge-
bietes zu bewirken und bestehende Beeintrichtigungen zu verstirken. Der sogenannte "Tra-
ding-Down-Effekt" — wobei Leerstiande und zunehmend problematische Folgenutzungen
nach und nach die Chancen und Entwicklungsméglichkeiten fiir hoherwertige Angebote ver-
ringern — wird durch die Ansiedlung von Vergniigungsstitten verstirkt. Eine solche Entwick-
lung tragt in der Regel zu einem Imageverfall und zur Verelendung des Standortes bei.

Der den Bebauungsplan Nr. 381 umfassende Bereich befindet sich an einer Hauptverkehrs-
straBe. Die Umgebung wird von diversen Gewerbebetrieben (unter anderem Schank- und
Speisewirtschaften, Handwerksbetriebe, Dienstleistungsbetriebe und Einzelhandelsbetriebe)
und Wohnnutzungen — insbesondere in den Obergeschossen, vereinzelt aber auch in der
Erdgeschosszone — geprégt. Dariiber hinaus befindet sich im niheren Umfeld mit einer



Spielhalle (genehmigte Nutzflache etwa 94 m2) auf dem Grundstiick ,Bremer StraBe 73"
bereits heute eine Vergniligungsstatte. Diverse derzeit noch gewerblich genutzte Immobilien
weisen Strukturen auf, die eine zukiinftige Ansiedlung von Vergniigungsstatten befiirchten
lassen. Das Vorhaben leitet daher eine Entwicklung ein, die dazu geeignet ist, zu einer stad-
tebaulich nachteiligen Haufung von Vergniigungsstatten zu fiihren und eine Beeintrachtigung
der stadtebaulichen Funktion des Gebietes zu bewirken. Der sogenannte "Trading-Down-
Prozess" — wobei Leerstdnde und zunehmend problematische Folgenutzungen nach und
nach die Chancen und Entwicklungsméglichkeiten fiir htherwertige Angebote verringern -
wird durch das Vorhaben verstarkt. Diese Entwicklung tragt in der Regel zu einem Imagever-
fall des Standortes bei. Die Steuerung von Vergnligungsstatten ist notwendig, um stadtebau-
lichen Lageverschlechterungen als Folge der Ansiedlung von Vergniigungsstétten zu begeg-
nen und eine Beeintrachtigung schutzbediirftiger Nutzungen zu verhindern.

Eine entsprechende Steuerung ist stadtebaulich gerechtfertigt und geboten, da Vergnii-
gungsstatten — dem im Jahr 1990 vom Rat der Stadt Delmenhorst beschlossenen ~vergni-
gungsstatten-Gliederungsplan" folgend - auf die Innenstadt als zentralen Versorgungsbe-
reich konzentriert werden, soweit in diesem Konzept nicht ,Bereiche, in denen Vergniigungs-
statten zukinftig unzuldssig sein sollen" dargestellt werden oder aktuelle Entwicklungen ei-
nen Ausschluss von Vergniigungsstatten rechtfertigen. Der Bebauungsplan und der Aus-
schluss von Vergniigungsstitten ist in der konkreten értlichen Situation erforderlich, um
stadtebaulichen Lageverschlechterungen als Folge der Ansiedlung von Vergnligungsstatten
zu begegnen und um eine Beeintrichtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes —
insbesondere eine Beeintréchtigung von schutzbediirftigen Wohnnutzungen und der derzei-
tigen gewerblichen Strukturen — durch eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergnii-
gungsstatten zu verhindern. Die Verhinderung des , Trading-Down-Effektes" stelit einen be-
sonderen 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 stidtebauliche 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 stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

1.3 Rdumlicher Geltungsbereich

Das rund 48.000 m2? umfassende Plange-
biet befindet sich etwa ein Kilometer
nordostlich der Delmenhorster Innenstadt.
Der raumliche Geltungsbereich umfasst
einen Bereich zwischen Bahnlinie Olden-
burg-Bremen, Nordenhamer StraBe, Bre-
mer StraBe und DahlienstraBe — und somit
auch die Wohngrundstiicke entlang der
ZweigstraBe und EfeustraBe. Das Plange-
biet wird von mischgebietsahnlichen Nut-
zungen entlang der Bremer StraBe und
von Wohnnutzungen gepréagt.

Raumiicher Geltungsbereich



2 Rechtliche Rahmenbedingungen
2.1 Rechtsgrundlagen des Bauleitplans

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) und der
Verordnung (iber 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) geandert worden ist.

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

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 Leistungsfahigkeit 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). Es ist zu befiirchten, dass im Plangebiet ohne die Steuerung
der Zulassigkeit von Vergniigungsstitten eine Verdrangung von Gewerbe durch Vergnii-
gungsstatten und eine erhebliche Beeintrichtigung bestehender Wohnnutzungen erfolgen
wiirde. Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Steuerung von Vergniigungsstat-
ten tragen dazu bei, die Wohn- und Arbeitsplatzfunktion der Stadt Delmenhorst zu sichern.
Mit der Bauleitplanung wird diesen Erfordernissen der Raumordnung entsprochen, da die
stadtebauliche Planung zum Erhalt und zur Entwicklung einer dauerhaften und ausgewoge-
nen Versorgungsstruktur (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 03, Satz 1) beitragt.

2.3 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem&B § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der
seit dem 19.09.1979 wirksame Flachennutzungs-
plan der Stadt Delmenhorst stellt den Geltungs-
bereich Uberwiegend als ,gemischte Baufliche"
dar. Ein Bereich entlang der ,ZweigstraBe" wird
als ,Wohnbauflache" dargestellt. Das Grundstiick
~otadthofstraBe 3" ist als ,Fliche fiir Bahnanla-
gen" dargestellt; diese nachrichtliche Ubernahme
ist jedoch obsolet, da dieses Grundstiick nicht
mehr flir Bahnbetriebszwecke genutzt wird. Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan



Aus diesen Darstellungen im Flachennutzungsplan lasst sich der Bebauungsplan Nr. 381,
der ausschlieBlich die Steuerung von Vergniigungsstitten zum Ziel hat, entwickeln.

2.4 Planungsrechtliche Situation

Fir den Bereich nordlich der Bremer StraBe besteht bislang kein rechtskréftiger Bebauungs-
plan. Dieses Gebiet ist den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen nach § 34 BauGB zuzu-
rechnen. Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB ist ein Vor-
haben nur zuldssig, wenn es sich in die Eigenart der naheren 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
berlicksichtigen. Relevant ist vorliegend insbesondere das ,Einzelhandelskonzept fir die
Stadt Delmenhorst" (vgl, Kapitel 2.5.1), da der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 381 teilweise Bestandteil eines abgegrenzten Nahversorgungszentrums ist und im
Ubrigen direkt an dieses angrenzt. Das Plangebiet ist nicht Bestandteil des im Jahr 1990 vom
Rat der Stadt beschlossenen ,Vergniigungsstatten-Gliederungsplanes" fiir 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
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 bertiicksichtigen sind.

2.5.1 ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst™

Das ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst" wurde am 28.02.2008 durch den Rat
der Stadt Delmenhorst beschlossen. Am 12.09.2017 hat der Rat der Stadt Delmenhorst die
Fortschreibung dieses kommunalen Einzelhandelskonzeptes beschlossen. Mit diesem Be-
schluss erfolgte eine klare politische Willensbekundung zum Erhalt und zur langfristigen
Starkung der Einzelhandelsfunktion. Drei innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 381 gelegene
Grundstlicke — die Grundstlicke ,Nordenhamer StraBe 1%, ,Bremer StraBe 76" und ~Bremer
StraBe 74" — sind Teil des konkret abgegrenzten Nahversorgungszentrums Bremer StraBe /
Syker StraBe (vgl. Einzelhandelskonzept, Kapitel 7.2.3). Dieser Standort soll der Ansiedlung
von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel dienen, um eine Versorgung der Bewohner im
Nahbereich zu gewahrleisten. Vor diesem Hintergrund ist der Bebauungsplan Nr. 381 erfor-
derlich, um — soweit im Plangebiet gelegene Grundstiicke im Nahversorgungszentrum liegen
— eine Verdrdngung des Einzelhandels durch Vergniigungsstitten zu verhindern. Da das
Plangebiet im Ubrigen direkt an das im Einzelhandelskonzept abgegrenzte Nahversorgungs-
zentrum angrenzt, ist die Steuerung von Vergniigungsstitten erforderlich, um aus dem
"Trading-Down-Effekt" resultierende Stérungen der Einzelhandelsfunktion zu vermeiden.
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3 Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2b BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 381 wird gemaB § 9 Abs. 2b BauGB aufgestellt. Auf dieser Grundlage
kénnen durch Regelungen in einem einfachen Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB Fest-
setzungen uber die sich aus § 34 BauGB ergebende Zulassigkeit von Vergndligungsstatten in
dem sonst nicht beplanten Innenbereich getroffen werden, um eine Beeintrachtigung von
Wohnnutzungen oder anderen schutzbediirftigen Anlagen oder eine Beeintrachtigung der
sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadtebaulichen Funktion des Gebietes durch
Vergnligungsstatten zu verhindern. Ein solcher Bebauungsplan ist ein gezielt einsetzbares
Planungsinstrument, um nachteilige stédtebauliche 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 Vergnlgungsstatten beschrankt.

Der Bauleitplan dient der Erfiillung der in § 9 Abs. 2b Nr. 1 und Nr. 2 BauGB aufgefuihrten
Zwecke; der Bebauungsplan ist auf Grundlage von § 9 Abs. 2b BauGB aufzustellen. Inhalt
des Bauleitplans ist ausschlieBliich die Steuerung von Vergniigungsstatten innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB. Im Ubrigen gelten innerhalb des Be-
bauungsplanes auch nach seinem Inkrafttreten weiterhin die Regelungen des § 34 BauGB.

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

GemaB § 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 hierfir ist gemaB § 13 Abs. 1 Nr. 1-3 BauGB, dass ...



1. ... der Bauleitplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung 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 Schutzgiiter — also Natura 2000-Gebiete — bestehen.

3. ... keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

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

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

GemaB § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB kann im ,vereinfachten Verfahren® von der friihzeiti-
gen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden. Im weiteren Verfahren kann der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten
Behdrden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange gemaB § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2-3
BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben oder wahlweise die Auslegung und Beteili-
gung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Im vorliegenden Bauleitplanverfahren wird auf Grundlage des § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1
BauGB von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung 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
gemal § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB — analog zum , Normalverfahren® — durchge-
flihrt. GemaB § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung 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 Vergnii-
gungsstatten nicht zuldssig sind. Unter dem Begriff ,Vergniigungsstitte® werden als Sam-
melbegriff Gewerbebetriebe besonderer Art zusammengefasst. Unter Vergniigungsstatten
sind gewerbliche Nutzungsarten zu verstehen, die sich in unterschiedlicher Auspragung unter
Ansprache des Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs einer bestimmten gewinnbringen-
den Freizeit-Unterhaltung widmen. Unter den Begriffstypus ~vergnugungsstatte™ failen trotz
der Vielgestaltigkeit ihrer Erscheinungsformen und Bezeichnungen im Wesentlichen fiinf
Gruppen von ganz unterschiedlicher Vergniigungsweise. Als unstrittige Unterarten des Be-
griffs ,Vergniigungsstatten® lassen sich insbesondere Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und
Automatenhallen, Wettbtiros und Wettvermittiungen sowie Swinger-Clubs nennen.

Der Bebauungsplan Nr. 381 regelt auf der Grundlage von § 9 Abs. 2b ausschlieBlich die Zu-
lassigkeit von Vergniigungsstatten. Der Bebauungsplan bestimmt gemaB § 30 Abs. 3 BauGB
die Zulassigkeit von Vorhaben nur soweit, wie er Festsetzungen enthalt. Im Ubrigen richtet
sich die Zulassigkeit konkreter Vorhaben auch zukiinftig nach § 34 BauGB (,2ulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile™). Der faktisch zulassige Ent-
wicklungsrahmen nach § 34 BauGB ergibt sich auch weiterhin aus dem sogenannten Einfi-
gungsgebot; es wird durch die Bauleitplanung nur unwesentlich eingeschrankt.



6 Hinweise zum Bebauungsplan
6.1 Kampfmittel

Die zustandige Behdrde — hier der bei der Regionaldirektion Hameln-Hannover angesiedelte
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen — hat mit Schreiben vom 04.12.2019 mitgeteilt, dass im Plangebiet auf drei
Teilflachen eine Kampfmittelbelastung zu vermuten ist. Die Fldchen sind auf dem auf dem
Bebauungsplan befindlichen Plan des Kampfmittelbeseitigungsdienstes rot dargestellt und
mit einem ,A" gekennzeichnet. Fir diese Teilflichen besteht ein begriindeter Verdacht auf
Kampfmittel, weshalb eine Sondierung empfohlen wird. Es wird auBerdem darauf hingewie-
sen, dass in Delmenhorst liberwiegend Phosphorbomben gefallen sind, deren Einschldge auf
Luftbildern nicht erkennbar sind. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (zum Beispiel Granaten,
Panzerfauste oder Minen) gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle,
das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.
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Auswertung durch den Kampimittelbeseitigungsdienst

6.2 Denkmalschutz

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Biume vorhanden sein, die nach § 3 der
kommunalen Satzung liber den Schutz des Baumbestandes geschiitzt sind. GemaB § 4 ist es
insbesondere verboten, diese Baume 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.

7 Offentiichkeits- und Behordenbeteiligung

GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. 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 Beteiligungsprozess der sich betroffen fiihlenden Biirgerinnen und Blirger
sowie der Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange. Die Verfahren zur Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung sind in §§ 3, 4 und 4a BauGB geregelt.

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

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Biirgerinnen und Biirgern sowie Behér-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung gemas § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu den Pla-
nungsabsichten zu duBern und diese zu erdrtern. 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 an,
ein gesamtstadtisches Vergniigungsstattenkonzept zu erarbeiten. Die in dieser Stellungnah-
me formulierten Anregung fiihrte jedoch zu keiner Anderung des Bebauungsplan-Entwurfes.

8 Abwagung der dffentlichen und privaten Belange

Bauleitplane sollen gem&B § 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 natiiriichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickein. 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 berticksichtigt wer-
den. Unter anderem sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse, die sozialen Bediirfnisse 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
beriicksichtigen. Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung erfiillt diese Forderungen.
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8.1  Beriicksichtigung der Eigentumsbelange

Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 381 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 tragt in entscheidender Weise dem Allge-
meinwohl bei. Der verfolgte offentliche 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 im Rahmen der Zulassigkeitsvoraussetzungen
des § 34 BauGB auch zukiinftig wirtschaftlich tragfahigen Nutzungen dienen konnen.



B Verfahren

Aufstellungsbeschiuss
Amtiiche Bekanntmachung
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17.07.2019
19.07.2019

[Zwischenzeitlich ist der Aufstellungsbeschiuss aus formalrechtlichen
Griinden nichtig geworden, sodass dieser zu wiederholen war! /)

Amtliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der

08.01.2020
17.01.2020 - 17.02.2020

Behdrden und sonstigen Trager ffentlicher Belange
[§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB]

Aufstellungsbeschluss 05.02.2020
Amtliche Bekanntmachung 18.02.2020

Satzungsbeschluss 28.04.2020

Delmenbaorst, den Delmenhorst, den L e Z-
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Fritz Briinjes
(Fachbereichsleiter Planen, Bauen, Um-
weltschutz, Landwirtschaft und Verkehr)
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Ulrich Ihm
- Baudirektor -
(Fachdienstleiter Stadtplanung)



