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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 187
"Berner Strafe "

1 Lage, rdumliche Begrenzung und allgemeine Beschreibung des Geltungs-

bereiches der Plandanderung

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtgebietes, sudlich der ,Nordenhamer
Strale”. Es umfasst einen Bereich beidseitig der ,Berner Stralie® bis Delme und

Friesenstrale.

Im Bebauungsplan sind Gberwiegend Gewerbegebiete beidseitig der ,Berner
Stralle” festgesetzt, zwischen ,Berner Stralle und ,Friesenstrale” Mischgebie-
te. Hinsichtlich des Immissionsverhaltens der zuléssigen Betriebe bestehen in
den Gewerbegebieten teilweise Einschrankungen.

Die genaue Lage des Anderungsbereiches kann dem Deckblatt zu dieser Be-
grundung entnommen werden.

2 Bestehendes Baurecht

Fur den Anderungsbereich gilt derzeit der Bebauungsplan Nr.187 "Friesenstra-
Re, FrankenstraRe und Nordenhamer StralRe".

Far den Bebauungsplan gilt die BauNVO von 1977. Danach sind Einzelhan-
delsbetriebe als Gewerbebetriebe im Gewerbegebiet und im Mischgebiet zul&s-
sig, sofern ihre Geschossflache 1.500 m? bzw. ihre Verkaufsflache 1.100 m?
nicht Uberschreitet. Zur Umsetzung der Ziele des Einzelhandelsgutachten ist
diese Einschrankung auf bestimmte Einzelhandelsbetriebe nicht ausreichend.

3 Anlass der Planidnderung und Planungsziel / Anderungsbeschluss

Einzelhandelskonzept

Flr das Gebiet der Stadt Delmenhorst hat der Rat der Stadt am 28.02.2008 ein
Einzelhandelskonzept beschlossen. Die Aussagen des Konzeptes gelten als
verbindlich fur die Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im
gesamten Stadtgebiet (Selbstbindung der Gemeinde). Mit diesem Anderungs-
verfahren sollen die Ziele des Einzelhandelskonzeptes umgesetzt werden und
im Plangebiet selbststandige Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen und ledig-
lich betriebliche Verkaufsstatten zugelassen werden.

Die IHK Oldenburg unterstitzt das Planungsvorhaben zur Sicherung der Ein-
zelhandelsbetriebe der Delmenhorster Innenstadt.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 187
"Berner Strafe

Vergniigungsstatien

Seit geraumer Zeit wird zudem verstarkt der Wunsch an die Stadt herangetra-
gen in verschiedenen Stadtgebieten Spielhallen neu anzusiedeln. Mit diesem
Anderungsverfahren soll auch die Ansiedlung von Vergnigungsstatten und
Spielhallen im Stadtgebiet gesteuert werden. Vergnligungsstatten und Spielhal-
len sollen im Plangebiet kiinftig ausgeschlossen werden.

Da fur den Bebauungsplan die BauNVO von 1977 als Rechtsgrundlage gilt, ist
auch hier Handlungsbedarf geboten. Denn die BauNVO von 1977 lasst Ver-
gnugungsstatten (und damit Spielhallen als Unterform) in Kerngebieten zu. Zu-
dem sind sie in Gewerbegebieten zuldssig, da sie unter ,Gewerbebetriebe aller
Art* fallen und sofern sie nicht kerngebietstyipsch sind.

Die Rechtsgrundlage fur die Regelung der Zuléssigkeit von Vergnigungsstat-
ten, und damit auch von Spielhallen als eine Unterform, stellt sich auf Grundia-
ge der BauNVO 1990 wie folgt dar:

e In Gewerbegebieten sind Vergnugungsstatten gemall BauNVO 1990
ausnahmsweise zulassig.

e In Mischgebieten sind Vergnlgungsstatten gemalt § 6 (2) Nr. 8 und (3)
BauNVO 1990 zulassig. Nach gangiger Rechtsprechung sind sogenann-
te "mischgebietsvertragliche" Vergnlugungsstatten in diesen Gebieten
zugelassen, sofern deren Nutzflache unter 100 m? bleibt und das Misch-
gebiet Uberwiegend gewerblich gepragt ist. Ausnahmsweise kénnen sie
auch in Teilen eines Mischgebietes zugelassen werden, dass nicht Uber-
wiegend gewerblich gepragt ist.

Anderungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss hat den Anderungsbeschluss zu diesem Verfahren
am 11.11 2008 gefasst. Er wurde am 13.11. 2008 ortsiiblich bekannt gemacht.

4 Planunterlage

Als Planunterlage fur dieses Anderungsverfahren dient ein Auszug aus der au-
tomatisierten Liegenschaftskarte (ALK) aktuellen Standes im Mafstab 1:1000.
Nach den Verwaltungsvorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB 39.1.3) ist
die Herstellung einer Planunterlage durch die zustandige Kataster- und Ver-
messungsverwaltung bei Bebauungsplananderungen, die ausschliellich in text-
licher Form vorgenommen werden, nicht erforderlich. Der Auszug aus der ALK
stellt ausschlieRlich die von der Anderung betroffenen Bereiche dar.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 187
"Berner StraBe "

5 Anschlussplanungen

An das Plangebiet schlieen sich nérdlich der Bebauungsplan Nr. 149 “Elsflet-
her StraRe”, ostlich Nr. 62 ,Nordenhamer Stralle”, sldlich der Bebauungsplan
Nr. 76 ,Friesenstrale/WestfalenstralRe”, westlich die Bebauungsplane Nr. 161
,Frankenstralle und Friesenstralle, Nr. 170 ,Friesenstralte, Frankenstral’e und
Hessenstralle* und Nr. 207 ,Stdlich der Nordenhamer Strale” an.

6 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Delmenhorst wird die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen mit dem Auf-
gabenschwerpunkt der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstat-

ten.

Aus dieser landespolitischen Funktionszuweisung lassen sich kommunale
Handlungs- und MaRnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hin-
tergrund der Baulandverknappung und steigenden Kosten fur Bauland und
Bauwerkserstellung auch in Delmenhorst zur Sicherung und Entwickiung von
Industrie- und Gewerbestandorten sowie der Kontinuitat stédtischer Wachs-
tumsprozesse beizutragen haben.

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielsetzungen der Raumordnung und
Landesplanung entsprochen.

7 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979
stellt fur den Planbereich im wesentlichen gewerbliche Bauflachen dar, entlang
der Friesenstralle sind gemischte Bauflachen dargestelit.

Mit der textlichen Anderung werden die Gebietsfestsetzungen des bestehenden
Bebauungsplanes nicht angetastet. Somit bleibt es bei den aus den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes entwickelten Festsetzungen. Eine Anderung
des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

8 Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen / Einzelhandelskonzept

In seiner Sitzung am 28.02.2008 beschloss der Rat der Stadt Delmenhorst das
Einzelhandelskonzept. Es handelt sich um eine informelle Planung, die den An-
forderungen des § 1 (6) Nr. 11 BauGB entspricht und fortan mit einem hohen
Gewicht in die Bauleitplanung einzustellen ist (Selbstbindung der Gemeinde).
Mit den im Einzelhandelskonzept formulierten Zielen und Handlungsempfehlun-
gen besteht nun eine fachliche Grundlage zur Beurteilung und Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet.

Seite 5



Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr, 187
"Berner Strafle "

Im Einzelhandelskonzept wird ein Ordnungssystem flr die zuklnftige Einzel-
handelsentwicklung nach drei Lagekategorien (Hauptgeschéftsbereich der In-
nenstadt, Nahversorgungszentren und Sonderstandorte) festgelegt sowie raum-
lich-funktionale Angebotsschwerpunkte definiert.

Differenziert formulierte Grundsatze der Entwicklung, die Delmenhorster Sorti-
mentsliste und planungsrechtliche Empfehlungen stellen die Grundlage der wei-
teren Steuerung dar. Es wurden Grundsatze fur die Steuerung des Einzelhan-
dels aufgestellt.

Zur Starkung des Hauptgeschiftsbereichs in der Delmenhorster Innenstadt
soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem
Haupt- oder Nebensortiment an anderen Standorten ausgeschlossen werden:
,Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen demnach
zukunftig nur noch im Hauptgeschéftsbereich der Delmenhorster Innenstadt zu-
ldssig sein, um diesen Standort in seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und
einen ruinésen absatzwirtschaftlichen Weltbewerb der verschiedenen Einzel-
handelsstandorte untereinander zu vermeiden. ....... In Gewerbe- und Industrie-
gebieten sowie - in Abhangigkeit von der jeweiligen Zweckbestimmung und den
vorhandenen textlichen Festsetzungen - auch Sondergebieten ist die Ansied-
lung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten unabhéngig von der GréBenordnung generell auszuschliellen.”
(Einzelhandelskonzept fur die Stadt Delmenhorst, S. 98 u. 99)

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Haupt- oder Nebensorti-
ment und insbesondere Lebensmittelmarkte sollen in den bestehenden Nah-
versorgungszentren angesiedelt werden. ,Vor dem Hintergrund der formulierten
Zlelsetzung einer hierarchisch gegliederten Zentrenstruktur sowie dem Ausbau bzw. der
Sicherung einer moéglichst flidchendeckenden wohnortnahen Grundversorgung sol-
len Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment .... zu-
kiinftig ausschlieSlich in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Delmenhorst
Zul&ssig sein.” ....... An solitdren Standorten aulRerhalb der réumlich definierten zentra-
len Versorgungsbereiche kénnen Einzelhandelshetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kemsortimenten nur dann sinnvoll und zuléssig sein, wenn sie der Nahversorgung
der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevdlkerung dienen und keine
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche erwarten lassen. ... Diese
Ausnahmeregelung gilt ausdrticklich nicht fir Standorte innerhalb von GE-/ Gl- Gebie-
ten.” (Einzelhandelskonzept flr die Stadt Delmenhorst, S. 99 u. 100)

Neue Fachmarkte sollen nur an den Sonderstandorten SeestraBe und Rei-
nersweg entstehen: ,Aufgrund der dort vorhandenen Flédchenpotenziale (u.a. auch
durch grof3fidchige Leerstande) und der insgesamt begrenzten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsspielrdume besteht in absehbarer Zeit nicht die Notwendigkeit, neue Son-
derstandorte zu entwickeln bzw planungsrechtiich vorzubereiten / auszuweisen. Dem-
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 187
"Berner Stralle ”

zufolge gelten die Sonderstandorte ,Seestrale” und ,Reinersweg" als Vorrangstand-
orte fiir solche Ansiedlungsvorhaben. ................. Relevanz erhdlt dieser Grundsatz
fir bestehende Gewerbe- und Industriegebiete (ohne Einzelhandelsvorpragung),
da die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten oftmals eine drasti-
sche Erhohung der Bodenpreise im betroffenen Gebiet und somit einen Wettbe-
werbsnachteil insbesondere fiir mittelsténdische Handwerks- und Gewerbebetriebe
zur Folge haben kann. Angebote zentrenrelevanter Sortimente sollen dariiber
hinaus generell nicht in Gewerbegebieten verortet werden wobei der Problematik von
Randsortimenten eine besondere Bedeutung zukommt. ....“ (Einzelhandelskonzept
fur die Stadt Delmenhorst, S. 101 u. 100)

Zu den Ansiedlungsperspektiven fir Verkaufsstétten in Verbindung mit Ge-
werbebetrieben in GE- und Gl- Gebieten (sog. Handwerkerprivileg) wird ausge-
fohrt: ,Verkaufsstatten mit zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten von
produzierenden, weiterverarbeitenden oder Handwerksbetrieben kénnen in GE-
und / oder Gl - Gebieten zugelassen werden, wenn die Verkaufsfldche

e dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,
e in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

e dem Hauptbetrieb flichenmalig und umsatzméaBig deutlich untergeordnet
ist und

o die Grenze der Grof3fidchigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tiberschritten
ist.”

(Einzelhandelskonzept fur die Stadt Delmenhorst, S. 102)

Das Einzelhandelskonzept trifft keine Aussagen zur Entwicklung des Einzel-
handels fur das Plangebiet bzw. fur das unmittelbare Umfeld. Etwa 1,5 km sud-
lich liegt das Nahversorgungszentrum Bremer Straf’e / Syker Stralte und etwa
1,5 km westlich das Nahversorgungszentrum Stedinger Strale. Beide Nahver-
sorgungszentren sind im Einzelhandelskonzept dargestellt.

Far das Plangebiet folgt aus den o.g. Zielen des Einzelhandelskonzeptes, dass
o Betriebe des selbststéandigen Einzelhandels unzuldssig sind und

o Betriebe des unselbststandigen Einzelhandels nur bei eindeutiger raum-
licher Zuordnung der Verkaufsstétte zur Betriebsstétte sowie der Unter-
ordnung ihrer Verkaufs- und Ausstellungsflache zum Gewerbe- bzw.
Handwerkerbetrieb zuzulassen sind.
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Stadt Deimenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 187

"Berner Strale "

9.1

Sonstige vorrangige Fachplanungen, die bei dieser Bebauungsplananderung zu
bertcksichtigen sind, liegen nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

Planinhalte

Dieser Anderungsplan berihrt nicht die zeichnerischen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 187. Die Planinhalte beschranken sich ausschlielich auf
textliche Ergdnzungen, die in diesem Kapitel erlautert werden. Die textliche
Festsetzung Nr. 1 lautet daher:

Fir die textlichen Festsetzungen Nr. 2 bis 4 gilt die Verordnung tber die bauli-
che Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990°

Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Gestutzt auf die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes sollen gréfere Einzelhan-
delsbetriebe im gesamten Geltungsbereich dieses Anderungsplanes ausge-
schlossen werden.

Bestandssituation

Zur Definition der Festsetzungen wurde eine umfangreiche Bestandsaufnahme
der bestehenden stadtebaulichen Strukturen durchgefihrt. Im Ergebnis war
festzustellen, dass im Plangebiet unterschiedliche gewerbliche Betriebsformen
angetroffen werden. Das Plangebiet ist im Wesentlichen durch gewerbliche
Nutzungen gepréagt:

1. Die Flachen westlich der Berner Stralte umfassen im Wesentlichen klein-
teilige Gewerbenutzungen. Ein Handwerksbetrieb (Jalousien, Rollladen)
unterhalt hier als Teil seines Betriebes einen kleinen Ausstellungs- und
Verkaufsraum.

2. Die gegenulberliegende Seite der Berner StralRe ist durch gréfiere Lager-
und Fabrikgebdude gepragt, im Stiden befindet sich ein Burogebaude.

3. Die Flachen sudwestlich und sudlich der Berner Stralle stellen sich vor
allem als Brachflachen dar. Teilweise reichen hier Einfamilienhaus-
grundstiicke bis in das Plangebiet hinein, ihre Erschlielung erfoigt tber
die Friesenstralle.
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 187
"Berner Strafle "

Analyse

Im Rahmen der Analyse erfolgte die Zuordnung der vorgefundenen Betriebsty-
pen in Bezug auf ihre Nahversorgung- und Innenstadtrelevanz (siehe auch das
beschlossene Einzelhandelskonzept, Seiten 121 und 122). Bezogen auf die un-
terschiedlichen Betriebstypen und Sortimente kénnen die einzelnen Betriebe in
Gruppen eingeordnet werden. Hier stellt sich die Situation hinsichtlich des Ein-
zelhandels wie folgt dar:

e Selbstandige Einzelhandelsbetriebe sind im Plangebiet nicht ansassig.
Im Plangebiet sind keine Betriebe des Internet- oder Versandhandels
bekannt.

o Es ist ein Gewerbebetrieb mit unselbststandigem Einzelhandel bzw. ei-
ner Verkaufsstatten vorhanden.

Die vorhandenen Strukturen fugen sich somit in das Gewerbegebiet um die
Berner StralRe ein, den Zielen des Einzelhandelskonzeptes wird ebenfalls ent-
sprochen.

Insbesondere die Lage an der ,Nordenhamer Strae" wére fur die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben interessant. Bei Betrachtung der baulichen Struktu-
ren und aktuellen Nutzungen bestehen hier u.U. Entwicklungsméglichkeiten fur
Einzelhandelsbetriebe, die der Steuerung der Zuléssigkeit von selbstandigen
Einzelhandelsbetrieben bedurfen.

Festsetzungen

Aus der vorstehenden Analyse und den Zielen des Einzelhandelskonzeptes
wurden die zwei folgenden Festsetzungen entwickelt. Die Textliche Festsetzung
Nr. 3 lautet:

,Selbstandige Einzelhandelsbetriebe sind unzuldssig.

o Betriebe des Internet- und Versandhandels sind zuldssig soweit sie liber
keine Verkaufsstétte verfiigen.

e Einzelhandelsbetriebe des Kraftfahrzeug-, Anhénger-, Wohnwagen-, Mo-
forrad-, Boots- und Brennstoffhandels sowie des zugehdrigen Teilehan-
dels sind ausnahmsweise zuldssig, solange die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Gewerbegebietes erhalten bleibt.”

Von der Festsetzung zum Ausschluss von Einzelhandel werden Betriebe des
Internet- und Versandhandels ausgenommen, sofern sie Uber keine Verkaufs-
statte verflugen. Da die stadtebaulichen Leitziele des Einzelhandelskonzeptes
die Sicherung und Entwicklung funktionsfahiger und lebendiger zentraler Ver-
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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 187
"Berner StraRe

sorgungsbereiche sowie eine wohnortnahe Grundversorgung sind, ist die Lage
eines Internet- oder Versandhandelsbetriebes in diesem Zusammenhang nicht
von Bedeutung. Daher beschaftigt sich das Einzelhandelskonzept der Stadt
auch nicht mit dem Betriebstyp des Internet- und Versandhandels, auch wenn
dieser — aufgrund des Verkaufs von Waren an Endverbraucher - als selbststan-
diger Einzelhandel zu qualifizieren ist. Eine Ansiedlung von Betrieben des Inter-
net- und Versandhandels wirkt sich nicht nachteilig auf die Einzelhandels- und
Zentrenstruktur der Stadt Delmenhorst aus und kann somit im Plangebiet aus-
nahmsweise zugelassen werden.

Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Betrieben des Kfz-Handels - sowie auch
die artverwandten Betriebe des Wohnwagen- und Bootshandels - ist méglich,
da sie keine zentrenrelevanten Sortimente verkaufen. Aus diesem Grunde sind
keine nachteiligen Auswirkungen auf den Hauptgeschéftsbereich Innenstadt
sowie auf den Einzelhandel in den weiteren stadtebaulich integrierten Lagen zu
beflurchten. Daher kénnen ausnahmsweise Betriebe des Kraftfahrzeug-, Wohn-
wagen- und Bootshandels mit entsprechendem Zubehdrhandel zugelassen
werden. Die Regelung bezieht sich auf Einzelhandelsbetriebe einer begrenzten
Sortimentskategorie, fur die wegen ihrer speziellen Standortanforderungen mit
Sortimenten mit hoher Flachenintensitat stadtebaulich integrierte Standorte
i.d.R. nicht geeignet sind. Demgegentber bieten Gewerbegebiete mehr Flache
fur die Aufstellung von Kraftfahrzeugen, Wohnwagen und Booten. Sie sind da-
her besser zur Ansiedlung der o.g. Einzelhandelsbetriebe geeignet. thre An-
siedlung fuhrt - aufgrund des schmalen und begrenzten Kernsortiments mit
Kraftfahrzeugen, Wohnwagen und Booten - auch zu keinen negativen Auswir-
kungen auf die Sonderstandorte "Reinersweg" und "Seestralle”, auch wenn
diese als Vorrangstandorte fir Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten im Einzelhandelskonzept vorgesehen sind. Eine Standortkonkurrenz
wird mit der Ausnahme nicht begrindet.

Die Formulierung der erganzenden Festsetzung als Ausnahme erfolgt vor dem
Hintergrund, das Plangebiet vornehmlich den produzierenden und artverwand-
ten Gewerbebetrieben vorzuhalten. Die Ansiedlung der 0.g. Betriebe im bereits
bebauten Gewerbegebiet kann aber sinnvoll sein, wenn es z.B. um die Nach-
nutzung leerstehender Gebaude oder brachliegender Betriebsgrundstiicke geht.

GemaR § 31 (1) BauGB ist die Ausnahme nach Art und Umfang zu beschrei-
ben. Die Aufzédhlung der Betriebsarten in der textlichen Festsetzung beschreibt
die Arten der Nutzungen, die unter die Ausnahme fallen. Sie ist eindeutig und
bedarf keiner weiteren Erlauterung. Hinsichtlich des Umfanges deckt die ge-
wahlte Formulierung in der Festsetzung den Tatbestand insofern ab, als dass
nur so viele Betriebe (der genannten Art) ausnahmsweise zugelassen werden
durfen, die den Rahmen der allgemeinen Zweckbestimmung des Gewerbege-
bietes nicht sprengen. Die allgemeine Zweckbestimmung wére z.B. dann nicht
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9.2

mehr gegeben, wenn die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe dazu fuhrt, dass ein
Gewerbegebiet sich zu einem Sondergebiet des Einzelhandels entwickelt. In
einem solchen Fall ware die Zulassigkeit eines Einzelhandelsbetriebes auch

ausnahmsweise nicht mehr gegeben.
Die Textliche Festsetzung Nr. 4 zu betrieblichen Verkaufsstatten lautet:

Betriebliche Verkaufsstétten, die in einem unmittelbaren rdaumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit einem produzierenden Gewerbebetrieb oder ei-
nem Handwerksbetrieb stehen, sind zuldssig, soweit sie dem Gewerbe- oder
Handwerksbetrieb untergeordnet sind. Die Verkaufsstéatten missen unselbstén-
diger Bestandteil des Betriebes sein.”

Zulassigkeit von Vergnligungsstétten

Vergnugungsstatten werden im gesamten Plangebiet kinftig nicht mehr zulas-
sig sein. Spielhallen haben im Vergleich zu anderen gewerblichen Nutzungen
eine sehr hohe Rendite. Deshalb werden hohe Kaufpreis-, Miet- oder Pachtzah-
lungen von den Betreibern bezahlt und als Folge die Flachen der Verwertung
fur sonstige gewerbliche Nutzungen entzogen. Mit dem Ausschluss der Nut-
zungen von Vergnlgungsstatten sollen die Baugebiete ihrem eigentlichen Nut-
zungszweck weiterhin zur Verflgung stehen.

Des Weiteren sollen die von Vergnligungsstatten ausgehenden negativen Aus-
wirkungen auf die unmittelbar angrenzenden Baugebiete vermieden werden.
Besondere Bedeutung bei der Bekampfung der Spielsucht kommt dem Schutz
von Kindern und Jugendlichen vor den Gefahren der Spielsucht zu. Der Kontakt
mit Glicksspieleinrichtungen sowie dem zugehdrigen Kliente! sollte gerade im
Umfeld von Wohngebieten méglichst vermieden werden.

Daruber hinaus haben Spielhallen als die haufigst vertretene Form der Vergnu-
gungsstatte auch negative stadtebauliche Verénderungen zur Folge. Haufig tritt
ein Attraktivitatsverlust in der Umgebung ein und teilweise kommt es zur Ver-
elendung ganzer Stralenzlge. Die Verscharfung des Stadtebaurechts war eine
Folge dieser mafgeblich in den 80-er Jahren stattgefundenen Entwickiung.

Durch den Druck von Betreibern, kleinere Spielhallen in die Mischgebiete zu
bringen, ist auch fur die Mischgebiete der Stadt gegebenenfalls ein Vorgehen
erforderlich. Gleiches ist fir die Gewerbegebiete zu sagen, hier gibt es Ansied-
lungsinteressen fiir gréRere Anlagen.

Wie bereits oben ausgefuhrt, entzieht bereits die Verwendungsmaoglichkeit far
eine Spielhalle Grundsticke der sonstigen Nutzung, da die deutlich hohere
Rendite lockt.
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9.3

Die Stadt Delmenhorst hat in verschiedenen Misch— und Gewerbegebieten be-
reits eine Zah! von Spielhallen genehmigt. Daraus folgt, dass eine Zulassungs-
notwendigkeit fir weitere Spielhallen nicht besteht, sie kénnen also mittels Be-
bauungsplanfestsetzungen ausgeschlossen werden. Mit dem Ausschluss wird
die Verwendungsmaoglichkeit fur Spielhallen verhindert und der Bodenpreis be-
ruhigt sich. Nur so ist es den sonstigen Gewerbebetrieben mdglich, die ge-
wlnschten Immobilien zu erwerben, zu mieten oder zu pachten.

Stadtebauliches Ziel

Die Konzentration von Spielhallen auf stddtebaulich vertragliche Standorte ist
ein Ubergeordnetes Ziel.

Fur das Stadtgebiet sind die o6ffentlichkeitswirksamen Standorte an Hauptver-
kehrsstralen regelmabig fur Spielhallen interessant. Diese Standorte sind fur
die Stadt Delmenhorst beziglich Stadtbild, Schulwege, Nahe zu empfindlichen
offentlichen und privaten Einrichtungen bedeutend. Beispielhaft und nicht ab-
schlieRend sind hier die lebendigen Stadtraume Oldenburger Stralle, Bremer
StralRe, Mlhlenstrale, Stedinger Strale und Hasporter Damm zu nennen.

Spielhallen sind eine Unterart der Vergnlgungsstatten. Diese hat der Bundes-
gesetzgeber regelmalig fur die Kerngebiete der Stadte vorgesehen. So ist es
auch in Delmenhorst maoglich und richtig. Dabei durfen Spielhallen allerdings
keine stadtebauliche Dominanz entwickeln, da die Teilrdume der Innenstadt
vielfaltige Nutzungen aufnehmen mussen.

Festsetzung

Aus den vorstehenden Grinden wird zur Sicherung des Gewerbestandortes
Berner Stralke die folgende Festsetzung in den Anderungsplan aufgenommen:

,Vergniigungsstétten in Mischgebieten im Sinne des § 6 (2) Nr. 8 und (3)
BauNVO und in Gewerbegebieten im Sinne des § 8 (3) Nr. 3 BauNVO sind un-
zuléssig.”

Anpassung der Geschossflichenzahl

Nach der BauNVO 1990 sind im Gegensatz zu den friheren Fassungen der
Baunutzungsverordnungen Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als
Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und ih-
rer Umfassungswénde nicht der Geschossflache zuzuordnen. Mit dieser Um-
kehrung der bisherigen Rechtslage will der Gesetzgeber den Ausbau von Dach-
und Kellergeschossen zu Wohnzwecken erleichtern und fordern. Die Gemein-
den haben die Moglichkeit Bebauungsplane, die in den Geltungsbereich der
BauNVO von 1977 fallen an die Neuregelung der BauNVO 1990 anzupassen.
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9.4

Es ist somit zu prufen, ob hier auch eine Anpassung an die BauNVO stadtebau-
lich erforderlich ist.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 187 setzt fur das Plangebiet vorwiegend
Gwerbegebiete fest. Auf Grundlage der BauNVO 1977 wird flr diese Gebiete
eine Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Fur die Gewerbegebiete wurde
eine Geschossflachenzahl von jeweils 1,2 bzw. von 0,8 festgesetzt, fur die
Mischgebiete eine Geschossflachenzahl von 0,8 und 0,3.

Die zulassigen Nutzungsmalte werden insbesondere auf den betroffenen Ge-
werbegrundstiicken derzeit bei weitem nicht ausgenutzt. Auch bei gewerblichen
Neubauten wird voraussichtlich die eingeschossige Bebauung dominieren. Eine
Anpassung der GFZ an die BauNVO 1990 ist aus stadtebaulichen Gesichts-
punkten gegenwartig nicht erforderlich.

Hinweise

Sonstige Festsetzungen

Die zeichnerischen und Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 187
vom 28.01.1983 bleiben unverandert bestehen. Die textlichen Festsetzungen
werden mit der Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB rechtsverbindlich.

Bodenfunde

Das Areal weist aufgrund seiner topografischen Lage am Hochufer der Delme
ein deutlich erhodhtes archaologisches Potenzial auf, ist allerdings bereits weit-
gehend bebaut. In derartigen Bereichen sind oftmals archéologische Fundstel-
len anzutreffen, wobei es sich um Bodendenkmale handelt, die durch das Nie-
dersachsische Denkmalschutzgesetz geschitzt sind.

Der Hinweis in der Planzeichnung lautet: “Innerhalb des Plangebietes besteht
die erhthte Mdglichkeit von archadologischen Funden. Soliten bei Bau- und Erd-
arbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde zutage treten, wird darauf hin-
gewiesen, dass diese Funde meldepflichtig sind. Es wird gebeten, die Funde
unverzlglich einer Denkmalbehdrde oder einem Beauftragten fur die Archéolo-
gische Denkmalpflege zu melden.”

Kampfmittel

In Teilbereichen des Plangebietes sind Kampfmittel oder Bombenblindgéanger
aus dem zweiten Weltkrieg im Erdreich zu vermuten. Im Rahmen der Planer-
stellung ist mit der Zentralen Polizeidirektion Hannover, Kampfmittelbeseitigung,
geklart worden, inwieweit fir das Plangebiet diese Vermutung zutrifft. Eine Luft-
bildauswertung hat ergeben, dass Teilbereiche des Plangebietes als bombar-
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dierte Bereiche zu gelten haben, in denen Sondierungen vor Durchfihrung von
Baumaflnahmen erforderlich sind. Der Bereich ist in der anliegenden Karte
durch eine rote Signatur kenntlich gemacht.

Fur eine solche Gefahrenerforschungsmafnahme ist die Gefahrenabwehrbe-
hérde zustandig (RAEr. d. MU vom 08.12.1995 - Nds. MBI. Nr. 4/96, Seite 111).
Far die Raumung ist eine geeignete Firma zu beauftragen.

Zur Sicherung der fachlichen Begleitung durch die Bezirksregierung Hannover,
Dezernat 55 - Kampfmittelbeseitigungsdienst - (Tel.. 0511/1096309; Fax
0511/1096395) ist die mit der Sondierung/Raumung beauftragte Firma sowie
der Zeitpunkt der Arbeiten mindestens 4 Wochen vor Arbeitsbeginn bekannt zu
geben. Nach Durchfuhrung der Arbeiten ist eine Abnahme der Flachen zu be-
antragen.

Soliten bei der Sondierung Bombenblindgénger oder andere Kampfmittel fest-
gestellt werden, wird gebeten, das Kampfmittelbeseitigungsdezernat der Be-
zirksregierung Hannover zu benachrichtigen.
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10.1

10.2

10.3

Umweltprifung

Beschreibung der Plandnderung
Fur das Gebiet der Stadt Delmenhorst hat der Rat der Stadt am 28.02.2008 ein
Einzelhandelskonzept beschlossen.

Fur das Plangebiet liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Mit diesem text-
lichen Anderungsverfahren sollen die Ziele des Einzelhandelskonzeptes umge-
setzt werden und im Plangebiet selbststandige Einzelhandelsbetriebe ausge-
schlossen und lediglich betriebliche Verkaufsstatten zugelassen werden. Seit
geraumer Zeit wird zudem verstarkt der Wunsch an die Stadt herangetragen in
verschiedenen Stadtgebieten Spielhallen neu anzusiedeln. Mit diesem Ande-
rungsverfahren soll auch die Ansiedlung von Vergnugungsstétten und Spielhal-
len im Stadtgebiet gesteuert werden. Vergniigungsstatten und Spielhallen sol-
len im Plangebiet kiinftig ausgeschlossen werden.

Fachgesetze und Fachpldne

Die Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und
der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung bericksich-
tigt wurden, werden skizziert.

Der Landschaftsplan der Stadt Delmenhorst trifft fur das Plangebiet keine pla-
nungsrelevanten Aussagen.

Umweltpriifung

Bei der im Rahmen des Umweltberichts zu leistenden Umweltprifung sind ge-
mafR § 1 Abs. 6 Nr. 7 folgende ,Kriterien“ zu berticksichtigen:

Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzglter

Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige und die biologische Vielfalt werden im Folgenden skizziert.

Tiere

Konkrete Tiervorkommen wurden wahrend der Bestandserhebung nicht festge-
stellt. Aufgrund der intensiven gewerblichen und industriellen Nutzung ist kein
Vorkommen empfindlicher bzw. geféhrdeter Tierarten zu erwarten.
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10.3.1

Pflanzen

Innerhalb des Plangebietes wurden keine Vegetations- und Biotopstrukturen
gefunden, die als besonders geschutzt einzustufen oder von besonderer Be-
deutung fur den Natur- und Landschaftshaushalt waren. Das Plangebiet wird im
Wesentlichen als Gewerbegebiet intensiv gewerblich genutzt. Eine Ausnahme
bildet der Grunbereich an der Delme, der eine gewisse Bedeutung flr die
Pflanzenwelt hat. Zudem befinden sich im Stiden des Plangebietes noch einige

Brachflachen.

Boden

Die Planung wird zu keiner Veranderung der bereits hohen Versiegelung des
Bodens fuhren.

Wasser
Ostlich des Plangebietes verlauft die Delme.

Luft

Planungsrelevante Auswirkungen durch Geruchs- und Staubimmissionen sind
auf das Schutzgut Luft/Kiima nicht zu erwarten.

Klima

Das Plangebiet ist hinsichtlich seines Klimatoptypes dem Stadtklima zuzuord-
nen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden nicht zu relevanten Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Klima fihren.

Landschaftsbild

Die Planung stellt keine Veranderung bzw. Beeintrdchtigung des Stadt- und
Landschaftsbildes dar.

Biologische Vielfalt

Es ist davon auszugehen, dass die biologische Vielfalt innerhalb des Plangebie-
tes durch die Planung nicht beeintrachtigt wird, da die Flachen im Plangebiet
zur Zeit bereits intensiv gewerblich und industriell genutzt werden. Der Griinzug
entlang der Delme bildet hier eine Ausnahme, er wird durch die Planung eben-
falls nicht berthrt.

Erhaltungsziele und Schutzzweck
Die Ziele und Schutzzwecke von geschitzten Gebieten werden durch die Plan-

anderung nicht berthrt.
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10.3.2

10.3.3

10.3.4

10.3.5

10.3.6

10.3.7

10.3.8

104

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
Dieser Punkt findet keine Anwendung, da keine derartigen Auswirkungen zu
erwarten sind.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgtiter
Umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgUter im Gblichen Sinne sind nicht zu

erwarten.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwissern
Die zuklnftig von dem Gebiet ausgehenden Emissionen hinsichtlich Larm und

Abgasen werden nicht Uber das gesetzlich zulassige Maf3 hinausgehen. Der
sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern wird hier vorausgesetzt, da
der angrenzende Siedlungsbereich in diesem Sinne bereits voll erschlossen ist.

Erneuerbare Energien, effiziente Nutzung von Energie
Die Nutzung erneuerbarer Energien ist grundsatzlich sinnvoll. Im Zuge der
Plandnderung werden allerdings keine Mdglichkeiten gesehen, konkrete Maf3-

nahmen im Bebauungsplan vorzuschreiben.

Landschaftspldane sowie sonstige Pléne

Die Aussagen des Landschaftsplans (LP) der Stadt Delmenhorst sind oben be-
reits im Einzelnen aufgefuhrt; weiterfuhrende Plandarstellungen des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts liegen flr das Plangebiet nicht explizit vor.

Luftqualitit

Das Ziel der Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden Beschllissen der Europa-
ischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten

werden, findet hier keine Anwendung.

Wechselwirkungen
Dieser Punkt findet keine Anwendung, da keine planungsrelevanten Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den

Buchstaben a, ¢ und d festzustellen sind.

Beschreibung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

Wie bereits oben ausgefihrt, wird das Plangebiet von einem rechtskréftigen
Bebauungsplan tberdeckt. Da die Art der Nutzung sowie die Nutzungskennzif-
fern nicht verandert werden, hat die textliche Plandnderung keine Auswirkungen
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10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

10.10

auf Natur und Landschaft. Somit sind auch keine Ausgleichs- oder Kompensati-
onsmafinahmen erforderlich.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung

Die Planung sieht die textliche Anderung des Bebauungsplanes vor. Hinsicht-
lich der Situation von Natur und Landschaft ergibt sich weder bei Durchfiihrung
noch bei Nichtdurchfuhrung eine Veranderung.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Malnahmen zur Vermeidung sind nicht erforderlich, da es nur um eine textliche
Planénderung zum Thema Einzelhandel handelt.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Das Ziel der Plananderung Einzelhandel auszuschlief3en, dient dem Schutz und
der langfristigen Sicherung der Innenstadt sowie der értlichen Nahversorgung.
Insofern gibt es keine anderweitige Planungsmdglichkeit.

Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Umweltprtfung wurde aufgrund vorhandenen Datenmaterials durchgeflhrt,
das durch eigene Bestandserhebungen erganzt worden ist. Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Angaben, technische Llucken oder fehlende Kennt-
nisse sind nicht in planungsrelevantem Malie aufgetreten.

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

keine

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung dieser Plananderung moéchte die Stadt Delmenhorst den
Einzelhandel steuern, um die Innenstadt und die Nahversorgung auf Grundlage
des Einzelhandelsgutachten auf Dauer zu sichern. Zudem sollen die Vergnu-
gungsstatten gesteuert werden.

Die Umweltprtfung fuhrt in ihrem Ergebnis zu dem Schluss, dass die textliche
Anderung des Bebauungsplanes zu keiner Veranderung des Natur- und Land-
schaftshaushalts fuhrt und durch die Bebauungsplananderung kein Eingriff in
Natur und Landschaft entsteht. Die Planung ist somit als umweltvertréaglich ein-

zuordnen.
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12

13

Belange des Verkehrs / Belange der Ver- und Entsorgung

Belange des Verkehrs sowie der Ver- und Entsorgung werden von dieser Plan-
anderung nicht berthrt, da sie in textlicher Form durchgefuhrt wird,

Berlicksichtiqung der Belange nach § 1 (6) BauGB

Nach § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stédtebauliche Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwdirdige Um-
welt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
wickeln. Insbesondere sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse bei der Aufstellung der Bauleitplane zu bertcksichtigen.
Durch die Festsetzungen dieses Anderungsplanes wird dieser Anforderung
Rechnung getragen.

Abwiqung der privaten und dffentlichen Belange gegeneinander und un-

tereinander gem. § 1(7) BauGB

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegeniber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und ei-
ne dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwdirdige Umwelt zu si-
chern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu

entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind neben den aligemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insbesondere die Ergebnisse
eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
tes zu bericksichtigen.

Die offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans treffen in der Re-
gel o6ffentliche und private Interessen aufeinander. Das 6ffentliche Interesse bei
der anstehenden Planung besteht in dem Ziel der Steuerung des Einzelhandels
zur Sicherung oder Wiederherstellung ausgewogener Einzelhandelsstrukturen
und Sicherung der verbrauchernahen Versorgung innerhalb der Stadt Delmen-
horst sowie dem Ziel zum Ausschluss von Vergnlgungsstéatten zur Vermeidung
negativer stadtebaulicher Auswirkungen. Das private Interesse besteht ggf. in
dem Wunsch auf uneingeschrankte Nutzungsausubung.
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Die Stadt Delmenhorst ist seit mehreren Jahren bemiht, die Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt positiv zu steuern. Ein legitimes Mittel dazu ist die Bauleit-
planung. Dazu hat die Stadt Delmenhorst ein Einzelhandelskonzept aufgestellt.
Der Rat der Stadt hat sich mit Ratsbeschluss am 28.02.2008 daran gebunden.
Das Einzelhandelskonzept ist fortan als stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemal § 1 (6) Nr. 11 BauGB zu werten und als ein Belang von héherem Ge-
wicht in die Bauleitplanung einzustellen. In der Zwischenzeit wurden auf der
Grundlage des Einzelhandelskonzeptes mehrere Planverfahren eingeleitet so-
wie laufende Verfahren ergéanzt, um Einzelhandelsnutzungen entsprechend zu
steuern.

Die stadtebauliche Rechtfertigung zur Begrenzung der zuldssigen Einzelhan-
delstypen im anstehenden Bebauungsplan ergibt sich aus dem Ziel der Star-
kung der Hauptgeschéftslage der Innenstadt und der Sicherung und Entwick-
lung festgelegter Nahversorgungszentren. Die Gemeinde kann mit dem Einzel-
handelskonzept aktiv auf die Anderung des stadtebaulichen Status Quo hinwir-
ken. Sie kann "zentrumsbildende" Nutzungsarten, die in der Innenstadt bisher
nicht oder nicht ausreichend vertreten sind, in anderen Teilen des Gemeinde-
gebietes ausschlieRen oder wie hier begrenzen, um eventuelle Neuansiedlun-
gen dem Zentrum zuzuflhren und dessen Attraktivitat steigern bzw. erhalten.

Vor diesem Hintergrund wurden selbstandige Einzelhandelsbetriebe weitestge-
hend ausgeschlossen bzw. nur bestimmten Formen des Einzelhandels unter
bestimmten Bedingungen zugelassen. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Gewerbegebietes bzw. Industriegebietes bleibt gewahrt. Die getroffene Fest-
setzung ist fur die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich, zumal
sie sich auf eine vorangegangene planerische Konzeption der Gemeinde (Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept) stltzt. Diese Art von "Stédtebaupolitik” liegt im
planerischen Ermessen der Gemeinde. Die Stadt Delmenhorst achtet dabei auf
konsequente Anwendung des Einzelhandelskonzeptes. Willklrliches abwei-
chendes Handeln der Gemeinde wirde dazu fihren, dass Bebauungsplane ei-
ner gerichtlichen Uberprifung nicht standhalten. Jede Einzelplanung wird des-
halb auf die Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes geprift

und entwickelt.

In der Abwéagung zwischen dem 6ffentlichen Belang der Schaffung sowie Erhal-
tung ausgewogener Einzelhandelsstrukturen - dargelegt durch das Einzelhan-
delskonzept - und einem etwaigen privaten Interesse nach uneingeschrankter
Nutzung und grundrechtlicher Baufreiheit wird dem offentlichen Interesse der
Vorzug gegeben. Die Grenzen der Planungshoheit zur Beschrankung der Bau-
freiheit wird durch die Regelungen der BauNVO differenziert bestimmt u.a.
durch die Gliederungsmaoglichkeiten nach § 1 (5) und (9) BauNVO. Die vorlie-
gende Planung bewegt sich innerhalb der zulassigen Schrankenbestimmung
des Eigentumsrechtes.
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Die konsequente Einhaltung des vom Rat beschlossenen Steuerungsinstru-
ments ist zuldssig und geboten. Andernfalls wirden das Konzept "[6chrig" und
an Glaubwdrdigkeit verlieren. Gleichlautenden Winschen kdénnten keine nach-
vollziehbaren stadtebaulichen Grinde mehr entgegengesetzt werden, wenn die
Wirkung und die Ziele des Einzelhandelskonzeptes bereits "ins Leere laufen".

Weiterhin ist die Stadt bemtht, die Ansiedlung von Vergntgungsstatten und
hier speziell von Spielhallen auf ein ertragliches Mal zu reduzieren und auf ver-
tragliche Standorte zu lenken. Unter Hinweis auf den Vergnugungsstéattenglie-
derungsplan von 1990 und den Umfang bestehender Spielhallen im Stadtgebiet
und im Plangebiet 1asst sich der Ausschluss hier rechtfertigen.

Stadtebauliche Daten

Die von der Anderung des Bebauungsplanes betroffenen Flachen haben eine
GrofRe von rd. 5,3 ha.
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Verfahrensvermerke

Mit der Bekanntmachung dieses Anderungsplanes gemat § 10 (3) BauGB wer-
den die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 187 um die textli-
chen Festsetzungen dieses Anderungsplanes ergénzt. Alle Gbrigen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes bleiben davon unbertihrt.

Anderungsbeschluss 11.11.2008

Fruhzeitige Information der Offentlichkeit, der Be-
hérden und sonstigen Trager geméal § 4 (1) BauGB 20.02. bis 12.03.2010

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger
und Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 (2) BauGB 20.09. bis 22.10.2010

Satzungsbeschluss gemafl § 10 (1) BauGB 05.04.2011

Delmenhorst, den /,ﬁ M oo
Der Oberburgermeister Fachdienst Stadtplanung

Im Auftrag  Im Auftrag

sy,
PR,

RS NERN |
F. Briinjes é i

Fachbereichsieiter Fachdienstleiter

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung
Bearbeitet im Auftrag der Stadt Delmenhorst

Oldenburg, den 10.05.2011

Dipl.-Ing. M. Lux
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Stadt
Delmenhorst

1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 187
"Berner Stralle”

Hier:
Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat am 28.02.2008 ein Einzelhandelskonzept be-
schlossen. Mit diesem Anderungsverfahren werden die Ziele des Einzelhandelskon-
zepts umgesetzt. Die gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sollen gesichert werden,
daher werden selbststéndige Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen und lediglich be-
triebliche Verkaufsstétten zugelassen.

In verschiedenen Stadtgebieten wird zudem verstarkt der Wunsch an die Stadt heran-
getragen Spielhallen neu anzusiedeln. Daher wird mit diesem Anderungsverfahren
auch die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten und Spielhallen im Stadtgebiet gesteuert.
Vergnugungsstatten und Spielhallen sind im Plangebiet nicht zuléssig.

W
Delmenhorst, den ... ...

Stadt Delmenhorst
Der OberbUrgermeister
Fachdienst Stadtplanung




