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A Begriindung

1 Grundlagen der Planaufstellung
1.1 Planungsanlass und Planungsziel

Fir das Grundstiick ,Hasporter Damm 189" wurde im April 2018 eine Bauvoranfrage einge-
reicht. Inhalt der Bauvoranfrage ist die Fragestellung, ob ein bestehender Laden zu einer
~Sportwettvermittlung™ umgenutzt werden kann. Neben der Wettannahme sollen den Kunden
auch Sitzplatze, Bildschirme und Getranke angeboten werden. Die geplante Nutzung ist als
~vergnlgungsstatte" zu typisieren, da die geplante standortgebundenen Betriebsstatte eine
gewerbliche Nutzungsart vorsieht, die den Spiel- und/oder Geselligkeitstrieb anspricht.

Fiir das Grundstlick besteht bislang kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Das Vorhaben ist so-
mit nach § 34 BauGB (,,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile™) zu beurteilen. Das Vorhaben ware im Hinblick auf seine Art der baulichen Nutzung
zulassig, da mit einem Erotikfachmarkt am Hasporter Damm 194, welcher auch Videokabinen
bereithdlt, in der ndheren Umgebung bereits eine Vergniigungsstatte besteht und das Gebiet
als Mischgebiet einzustufen ist. Das angefragte Vorhaben leitet durch die stadtebaulich nach-
teilige Haufung von Vergniigungsstatten eine Entwicklung ein, die dazu geeignet ist, eine Be-
eintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes zu bewirken.

Das Gebiet wird durch ausgedehnte und bedeutsame Einzelhandels- und Handwerksbetriebe
sowie vereinzelte Wohnnutzungen gepragt. Um eine aus der stadtebaulich nachteiligen Hau-
fung von Vergnlgungsstatten resultierende Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion
des Gebiets und eine Beeintrachtigung von Wohnnutzungen zu verhindern, soll innerhalb des
im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB die Zulassigkeit von Vergniigungs-
statten gesteuert werden. Vergniigungsstatten aller Art sollen zukiinftig unzuldssig sein. Der
Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat daher am 08.05.2018 beschlossen, dass fiir
einen sldlich der Bundesautobahn 28 zwischen dem Hasporter Damm und der Annenheider
StraBBe gelegenen Bereich der Bebauungsplan Nr. 372 aufgestellt werden soll.

1.2 Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten, insbesondere in Form von Spielhallen sowie Wettbi-
ros, hat in vielen Fallen erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den stédtischen Raum. Eine
stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergnligungsstétten leitet oftmals eine Entwicklung ein,
die dazu geeignet ist, eine Beeintrachtigung der stddtebaulichen Funktion des Gebietes 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 héherwertige Angebote verringern — wird
durch die Ansiedlung von Vergnigungsstatten verstarkt. Eine solche Entwicklung trégt in der
Regel zu einem Imageverfall und zur Verelendung des Standortes bei.

Im den Bebauungsplan Nr. 372 umfassenden, siidlich der Bundesautobahn 28 zwischen dem
Hasporter Damm und der Annenheider StraBe gelegenen, Bereich bestehen mit einem Einzel-
handelsbetrieb flir Burobedarf (Hasporter Damm 189), einem Einzelhandelsbetrieb fiir Einrich-
tungsgegenstande und Mdbel (Annenheider StraBe 141) und einem Kiichen-Fachgeschaft (An-
nenheider StraBe 141) ausgedehnte Einzelhandels- und Handwerksbetriebe. Weitere groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe — beispielsweise fiir Mobel, Unterhaltungselektronik, Wohneinrich-
tungsbedarf und Lebensmittel — bestehen ostlich der Annenheider StraBe an der SeestraBe.
Daruiber hinaus bestehen kleinere Betriebe und Wohnnutzungen.



In unmittelbarer Nahe zum Bebauungsplan Nr. 372 besteht ein Erotikfachmarkt am Hasporter
Damm 194, welcher als Vergnligungsstatte einzustufen ist, da er verschiedene Kinos und di-
verse Videokabinen bereithalt. Der Bebauungsplan und der Ausschiuss von Vergniigungsstat-
ten ist erforderlich, um eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes und
eine Beeintrachtigung von Wohnnutzungen durch die stadtebaulich nachteilige Haufung von
Vergnigungsstatten zu verhindern. Es ist zu befuirchten, dass ohne die Steuerung der Zulas-
sigkeit von Vergnugungsstatten eine Verdrangung des Einzelhandels durch Vergnligungsstat-
ten und eine erhebliche Beeintrachtigung bestehender Wohnnutzungen erfolgen wiirde. Die
Verhinderung des sogenannten , Trading-Down-Effektes" stellt einen besonderen stadtebauli-
chen Grund i.S.d. § 1 Abs. 9 BauNVO dar, der den Ausschluss von Vergniigungsstatten recht-
fertigt (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 Bauleitpldane aufzustellen ha-
ben, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Das rund 20.500 m2 umfassende Plangebiet
befindet sich etwa zweieinhalb Kilometer siid- :
Ostlich der Delmenhorster Innenstadt. Der ZENY.
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Das Plangebiet wird von raumlich ausgedehn-
ten Einzelhandels- und Handwerksbetriebe

sowie kleineren Gewerbebetrieben und klein- — ‘
teiligen Wohnnutzungen geprégt. Abb.: Rdumlicher 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 Ver-
ordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung — PlanZV) aufgestelit. 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 Anforderungen
des § 1 Abs. 2 PlanZV. 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

Bauleitpléne 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). Es ist zu befiirchten, dass im Plangebiet ohne die Steuerung der Zulassigkeit
von Vergnugungsstdtten eine Verdrangung des Einzelhandels durch Vergnligungsstatten und
eine erhebliche Beeintrachtigung bestehender Wohnnutzungen erfolgen wiirde. Die im Bebau-
ungsplan getroffenen Regelungen zur Steuerung von Vergniigungsstatten tragen dazu bei, die
Einzelhandelsfunktion der Stadt Delmenhorst zu sichern. Mit der vorliegenden Bauleitplanung
wird diesen Erfordernissen der Raumordnung entsprochen, da die stadtebauliche Planung zum
Erhalt und zur Entwicklung einer dauerhaften und ausgewogenen Versorgungsstruktur (Ziel
gemal Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer 03, Satz 1) beitragt.

2.3 Darstellungen im Flichennutzungsplan

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 sidlich der Bundesau-
tobahn 28 zwischen dem Hasporter Damm und der
Annenheider StraBe gelegenen Bereich als ,ge-
mischte Bauflachen" dar. Der Hasporter Damm und
die Annenheider StraBe sind als ,Flache fiir den Ver-
kehr" dargestellt. Aus dieser Darstellung lasst sich der Abb.: Ausschnitt aus

Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen entwickeln. dem Fldchennutzungsplan

2.4 Planungsrechtliche Situation

Fur den sidlich der Bundesautobahn 28 zwischen dem Hasporter Damm und der Annenheider
Straf3e gelegenen Bereich besteht bislang kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Dieses Gebiet
ist planungsrechtlich den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen nach § 34 BauGB zuzurech-
nen. Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB ist ein Vorhaben
nur zuldssig, wenn es sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt.

2.5 Relevante Entwicklungskonzepte

GemdB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse stadtebaulicher Entwicklungskonzepte,
die von der Gemeinde beschlossen worden sind, bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
beriicksichtigen. Relevant ist vorliegend insbesondere das ,Einzelhandelskonzept flir die Stadt
Delmenhorst™ (vgl. Kapitel 2.5.1), da der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
372 Teil des Sonderstandortes SeestraBe ist und die Bauleitplanung das Ziel hat, eine Ver-
drangung des Einzelhandels durch Vergniigungsstatten zu verhindern und das vom Rat der
Stadt Delmenhorst beschlossene Einzelhandelskonzept umzusetzen.



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 stadte-
bauliche Entwicklungskonzepte — zum Beispiel der ,Landschaftsrahmenplan® (1998), das
»Strategische Wohnungsmarktkonzept der Stadt Delmenhorst" (2011), das ,Integrierte Stadt-
entwicklungskonzept" (2013), das , Integrierte Kiimaschutzkonzept" (2014), der ,Verkehrsent-
wicklungsplan Delmenhorst® (2014) oder die ,Ldrmaktionsplanung der Stadt Delmenhorst"
(2014) — bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu beriicksichtigen 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 Star-
kung der Einzelhandelsfunktion. Die innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 372 gelegenen Fla-
chen sind Teil des konkret abgegrenzten Sonderstandortes SeestraBe (vgl. Einzelhandelskon-
zept, Kapitel 8.1.1). Angebotsschwerpunkt dieses Sonderstandortes sind insbesondere die Sor-
timente Mdbel, Lebensmittel, Wohneinrichtungsbedarf und Unterhaltungselektronik.
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Abb.: Abgrenzung des Sonderstandortes Seestrale

Dieser Standort soll groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten dienen. Vor diesem Hintergrund ist die Aufstellung des Bebauungsplanes erfor-
derlich, um eine Verdrangung des Einzelhandels durch Vergniigungsstatten zu verhindern und
das vom Rat der Stadt Delmenhorst beschlossene Einzelhandelskonzept umzusetzen.

3 Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2b BauGB




Der Bebauungsplan Nr. 372 wird gemalB § 9 Abs. 2b BauGB aufgestellt. Auf dieser Grundlage
konnen durch Regelungen in einem einfachen Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB Fest-
setzungen Uber die sich aus § 34 BauGB ergebende Zulassigkeit von Vergniigungsstatten 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 Ver-
gnugungsstatten zu verhindern. Ein solcher Bebauungsplan ist ein gezielt einsetzbares Pla-
nungsinstrument, um nachteilige stadtebauliche Auswirkungen, die durch die Ansiedlung von
Vergnugungsstatten 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 Zuldssigkeit von Vergnligungsstatten beschrankt.

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 ent-
hélt. Voraussetzung hierfiir 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-
lichkeitsprifung 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 dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Da die in § 13 Abs. 1 Nr. 1-3 BauGB aufgefilhrten 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 friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wer-
den. Im weiteren Verfahren kann der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behdrden
und sonstigen Tragern offentlicher 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.

Im vorliegenden Bauleitplanverfahren wird auf Grundlage des § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB
von der friihzeitigen Unterrichtung und Er6rterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen. GemdaB § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2-3 BauGB werden die 6ffentliche Auslegung
sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 3 Abs.
2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB - analog zum ,Normalverfahren" — durchgefiihrt. GemaB § 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 Berticksichtigung 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 zulassig sind. Unter dem Begriff ,Vergniigungsstatte™ werden als Sammel-
begriff Gewerbebetriebe besonderer Art zusammengefasst. Unter Vergniigungsstitten sind
gewerbliche Nutzungsarten zu verstehen, die sich in unterschiedlicher Auspragung unter An-
sprache des Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs einer bestimmten gewinnbringenden
Freizeit-Unterhaltung widmen. Unter den Begriffstypus ,Vergnligungsstatte" fallen trotz der
Vielgestaltigkeit ihrer Erscheinungsformen und Bezeichnungen im Wesentlichen fiinf Gruppen
von ganz unterschiedlicher Vergnligungsweise. Als unstrittige Unterarten des Begriffs ,Ver-
gnigungsstatten™ lassen sich insbesondere Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automaten-
hallen, Wettbdros und Wettvermittiungen sowie Swinger-Clubs nennen.

Der Bebauungsplan Nr. 372 regelt auf der Grundlage von § 9 Abs. 2b ausschlieBlich die Zulas-
sigkeit von Vergnligungsstatten. Der Bebauungsplan bestimmt gemali § 30 Abs. 3 BauGB die
Zuldssigkeit von Vorhaben nur soweit, wie er Festsetzungen enthélt. Im Ubrigen richtet sich
die Zulassigkeit konkreter Vorhaben auch zukiinftig nach § 34 BauGB (,Zuléssigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile™). Der faktisch zulassige Entwick-
lungsrahmen nach § 34 BauGB ergibt sich auch weiterhin aus dem sogenannten Einfligungs-
gebot; es wird durch die Bauleitplanung nur unwesentlich eingeschrankt.

6 Hinweise zum Bebauungsplan

6.1 Kampfmittel
Die zustandige Behorde — hier der bei der fD il
Regionaldirektion Hameln-Hannover an- | B senHescinsssassa |

Soncwrung emplonien |
|

gesiedelte Kampfmittelbeseitigungsdienst
des Landesamtes flir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen — hat
als Ergebnis der Auswertung der vorhan-
denen Luftbilder mit Schreiben vom
24.07.2018 mitgeteilt, dass auf drei Teil-

e
I

- Anschluss Hasport ,

flichen eine Kampfmittelbelastung zu ver- T

muten ist. Die Flachen sind auf dem Plan .

des Kampfmittelbeseitigungsdienstes rot 3

dargestellt und mit einem , A" beziehungs- ' 5

weise ,B" gekennzeichnet. Fir diese Teil- o ¢

flachen besteht ein begriindeter Verdacht : Boeriti N . /
(Teilflachen ,,A") beziehungsweise ein all- h 4

gemeiner Verdacht (Teilfliche ,B*) auf ' N
Kampfmittel, weshalb eine Sondierung Abb.: Ergebniskarte des
empfohlen wird. Kampfmittelbeseitigungsdienstes

Erganzend weist der Kampfmittelbeseitigungsdienst darauf hin, dass tiberwiegend 30 Ibs Phos-
phorbomben gefallen sind, deren Einschlage auf Luftbildern nicht erkennbar sind. AuBerdem
wird darauf hingewiesen, dass die Luftbilder nur auf Schaden durch Abwurfkampfmittel Gber-
pruft werden konnten. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (zum Beispiel Granaten,
Panzerfauste oder Minen) gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle,
das Ordnungsamt 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 miissen der zustdndigen unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich gemeldet werden. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach
der Anzeige unverandert zu lassen. Fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

6.3 Baumschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Baume vorhanden sein, die nach § 3 der
kommunalen Satzung (iber den Schutz des Baumbestandes geschiitzt sind. Gemé&B § 4 ist es
insbesondere verboten, diese Baume zu entfernen, zu zerstéren 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

GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. 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 fiihlenden Blirgerinnen und
Birger sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Die Verfahren zur Of-
fentlichkeits- 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 Behorden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde im Rahmen der &ffentlichen Auslegung ge-
méaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu den Planungsab-
sichten zu duBern und diese zu erortern. Die Beteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4
Abs. 2 BauGB fand zwischen dem 23.08.2018 und 24.09.2018 statt. Die Durchfiihrung dieses
Verfahrensschrittes wurde am 15.08.2018 amtlich bekanntgemacht. Durch die Offentlichkeit
wurden keine Stellungnahmen abgegeben. Aus Reihen der beteiligten Behérden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange wurde eine abwagungsrelevante Stellungnahme abgegeben, die
wie folgt abgewogen worden ist:

1. Oldenburgische Industrie- und Handelskammer, Stellungnahme vom 24.09.2018:

+[-..] Die Stadt Delmenhorst beruft sich [...] bei vorfiegenden Planvorhaben auf das Ziel
~ Trading-Down-Prozesse" im Plangebiet zu verhindern. Dies ist nach einem Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts moglich [...J. Nach unserer Einschatzung birgt ein solches ein-
zelfallbezogenes ausschliefen von Vergniigungsstatten jedoch die Gefahr, wegen unzu-
reichenden stadtebaulichen Begriindungen oder Ermessensfehlern rechtlich angreifbar zu
sein. [...] Wir regen daher an, gutachterlich ein Vergniigungsstattenkonzept fiir die ge-
samte Stadt Delmenhorst erarbeiten zu lassen."
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— Vergnigungsstatten sind dazu geeignet, Beeintrachtigungen stadtebaulicher Funktio-
nen und Beeintrachtigungen von Wohnnutzungen zu bewirken. Ohne die Steuerung der
Zulassigkeit von Vergniigungsstatten wiirde eine Verdrangung stadtebaulich erwiinschter
Nutzungen - insbesondere von Einzelhandelsbetrieben und sonstigem Gewerbe — durch
Vergnugungsstatten und eine erhebliche Beeintrachtigung bestehender Nutzungen erfol-
gen. Eine solche Entwicklung tragt in der Regel zu einem Imageverfall des Standortes bei.
Die Verhinderung des sogenannten , Trading-Down-Effektes" — wobei Leerstdnde und zu-
nehmend problematische Folgenutzungen nach und nach die Chancen und Entwicklungs-
maglichkeiten fir hoherwertige Angebote verringern — stellt einen besonderen stadtebau-
lichen Grund i.S.d. § 1 Abs. 9 BauNVO dar, der den Ausschluss von Vergniigungsstatten
rechtfertigt (vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.09.2008, 4 BN 9/08, Rn. 8). Ein gesamtstad-
tisches ,Vergniigungsstattenkonzept" ist nicht erforderlich, da die stadtebaulichen Aus-
wirkungen einer Haufung von Vergniigungsstatten offensichtlich und in der Praxis aner-
kannt sind.

— Der Einwendung wird nicht gefolgt.

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer, Stellungnahme vom 24.09.2018:

~Die Stadt Delmenhorst orientiert sich bei der Einzelhandelsentwicklung an der im Jahr
2017 [...] vom Stadtrat beschlossenen Fortschreibung des FEinzelhandelskonzeptes [...].
Die Oldenburgische IHK [...] befiirwortet die darin formulierten Grundsétze der Einzelhan-
delsentwicklung in Delmenhorst. Das Plangebiet ist Teil des [...] definierten Sonderstan-
dortes SeestralBe. Die CIMA empfiehlt flir Sonderstandorte in Delmenhorst dass keine
Weiterentwicklungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten maoglich
sein sollten. In Bezug auf die Bauleitplanung gelte es, den groBfidchigen Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten so zu steuern, dass hochs-
tens der erweiterte Bestandsschutz gilt.

Dementsprechend lautet auch der Grundsatz 3 der Einzelhandelsentwicklung in Delmen-
horst, dass in den Sonderstandorten ,Seestralfe" und ,Reinersweg" grundsétziich keine
Weiterentwicklung von Einzelhandel/ mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten stattfinden soll. Wir empfehlen deshalb, Betriebe mit nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimenten auszuschlieSen. "

— Der Bebauungsplan Nr. 372 wird gemaB § 9 Abs. 2b BauGB aufgestellt. Auf dieser
Grundlage kénnen durch Regelungen in einem einfachen Bebauungsplan Festsetzungen
Uber die sich aus § 34 BauGB ergebende Zuldssigkeit von Vergniigungsstétten in dem
sonst nicht beplanten Innenbereich getroffen werden. Ein solcher Bebauungsplan ist ein
gezielt einsetzbares Planungsinstrument, um nachteilige stadtebauliche Auswirkungen,
die durch die Ansiedlung von Vergniigungsstatten entstehen, zu vermeiden. Der raumli-
che Anwendungsbereich ist auf im Zusammenhang bebaute Ortsteile i.S.d. § 34 BauGB
begrenzt; in sachlicher Hinsicht ist der Bebauungsplan auf Festsetzungen zur Zulassigkeit
von Vergnugungsstatten beschrankt. In einen nach § 9 Abs. 2b BauGB aufgesteliten Be-
bauungsplan kénnen somit mangels Rechtsgrundlage keine Festsetzungen zur Zulassig-
keit bestimmter Sortimente in Einzelhandelsbetrieben getroffen werden.

Die Zulassigkeit konkreter Vorhaben richtet sich auch zukiinftig nach § 34 BauGB, soweit
Inhalt des Vorhabens nicht die Entwicklung einer Vergniigungsstatte ist. Inwieweit im
Plangebiet zukuinftig also Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Sortimenten zugelassen werden kénnen, ergibt sich aus dem Entwicklungsrahmen
nach § 34 BauGB — dem sogenannten Einfligungsgebot. In diesem Zusammenhang ist
insbesondere die Regelung des § 34 Abs. 3 BauGB von Bedeutung, wonach von nach §
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34 BauGB zu beurteilenden Vorhaben ,keine schidlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein" diirfen.
Sofern bei der Gemeinde die Verwirklichung entsprechender Vorhaben beantragt wird, ist
zu prifen, ob ein Planungserfordernis i.S.d. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB besteht.

— Der Einwendung wird nicht gefolgt.
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B Verfahren

Aufstellungsbeschluss 08.05.2018
Amtliche Bekanntmachung 15.08.2018

Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der 23.08.2018 - 24.09.2018

Behorden und sonstigen Trager offentlicher 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]

Satzungsbeschluss 20.11.2018
Erneuter Aufstellungsbeschluss 13.05.2020
Erneuter Satzungsbeschluss 19.05.2020

(mit riickwirkender Inkraftsetzung zum 04.12.2018 gemé&B § 214 (4) BauGB)

Delmenhorst, den /l 0.3. 2"' Lo

Delmenhorst, den

\ . /]_«/

4
Fritz Brinjes Ulrich Ihm
(Fachbereichsleiter Planen, Bauen, Um- - Baudirektor —
weltschutz, Landwirtschaft und Verkehr) (Fachdienstleiter Stadtplanung)




