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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32 "WittekindstraBe / KoppelstraBe"

A Begriindung

1 Grundlagen der Plandnderung

1.1 Planungsanlass und Erforderlichkeit

Anlass der Planung ist der Wunsch, die heute vorhandene stidtebauliche Qualitdt und beste-
hende soziale Infrastrukturen langfristig zu sichern und zu erhalten. Aufgrund der zu erwar-
teten Haufung von Vergniigungsstatten im Bahnhofsumfeld von Delmenhorst wurde Hand-
lungsbedarf zur Steuerung von Vergnligungsstatten gesehen und das Planverfahren eingelei-
tet. Hdaufig gibt ein konkretes Baugesuch den Anlass, die stadtebauliche Situation zu (iber-
priifen, etwaige Tendenzen stadtebaulicher Fehlentwickiungen zu erkennen und mit Hilfe der
Bauleitplanung im Sinne einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung gemaB § 1 (3) BauGB
zu steuern. Fiir das Aufgreifen der stadtebaulichen Planung im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 1 / Teilabschnitt 32 liegt ein konkreter Planungsanlass vor, da ein den stadtebaulichen
Zielen entgegenstehendes und die stadtebauliche Qualitat gefahrdendes Bauvorhaben einge-
reicht wurde. Fiir das Grundstlick WittekindstraBe 1A wurde eine Bauvor-anfrage zum Be-
trieb einer Spielhalle gestellt. Planungsrechtlich handelt es sich bei dem beantragten Vorha-
ben um eine ,Spielhalle® und somit eine Vergniigungsstatte, die nach dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 32 vom 29.01.1993 zuldssig ist.

1.2  Planungsziel und Anderungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 28.11.2013 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 32 vom 29.01.1993 zu andern. Der Be-
bauungsplan erhélt die Bezeichnung »1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt
32 "WittekindstraBe / KoppelstraBe" fiir die Grundstiicke im Bereich zwischen Friedrich-
Ebert-Allee, KoppelstraBe, Schulstrae und WittekindstraBe«. Die Plananderung erfolgt in
textlicher Form. Ziel des Verfahrens ist die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat und die
Sicherung bestehender sozialer Infrastrukturen durch die Steuerung der Ansiedlung von Ver-
gniigungsstétten. Die in den Kerngebieten allgemein zuldssigen Vergniigungsstatten sollen
zukiinftig unzuldssig sein. Der Beschluss wurde am 04.12.2013 amtlich bekannt gemacht.

1.3 R&umlicher Geltungsbereich der Plandnderung

Der raumliche Geltungsbereich umfasst alle |
Flachen des seit dem 29.01.1993 rechtskréf-
tigen Bebauungsplans Nr. 1 / Teilabschnitt
32 fir die Grundstiicke im Bereich zwischen
Friedrich-Ebert-Allee, KoppelstraBe, Schul-
straBe und WittekindstraBe.

Das Plangebiet befindet sich etwa 500 Meter
nordlich des Rathausplatzes am norddstli-
chen Rand der Innenstadt. Es liegt in direk-
ter Nahe des Bahnhofes, slidlich der Bahnli-
nie Oldenburg-Bremen. Das Plangebiet um-
fasst bebaute und unbebaute Flachen mit
einer GréBe von etwa 0,81 ha.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32 "WittekindstraBe / KoppelstraBe"

2 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Rechtsgrundlagen des Bauleitplans

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Verwaltungs-
vorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB), der Verordnung {ber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO) und der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (PlanZV) aufgestellt. Rechtsgrundlagen sind daher

= das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBLI. I S. 2414), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548)

zuletzt gedndert worden ist,

= die Verwaltungsvorschriften zum Baugesetzbuch (VV-BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 02.05.1988 (Nds. MBI. 1988 Nr. 21, S. 547), die durch Verwal-
tungsvorschrift vom 18.04.1996 (Nds. MBI. 1996 Nr. 21, S. 835) zuletzt geandert

worden sind,

= die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI.

I'S. 1548) zuletzt gedndert worden ist sowie

= die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509) zuletzt gedndert worden ist.

Als Plangrundlage fiir dieses textliche Anderungsverfahren dient ein Auszug aus der Automa-
tisierten Liegenschaftskarte (ALK) aktuellen Standes im MaBstab 1:2000. Nach den Verwal-
tungsvorschriften zum Baugesetzbuch (39.1.3 VV-BauGB) ist die Herstellung einer Planunter-
lage durch die zustdandige Behorde — hier das Landesamt fiir Geoinformation und Landent-
wicklung Niedersachsen, Regionaldirektion Cloppenburg, Katasteramt Delmenhorst ~ bei
Bebauungsplananderungen, die ausschlieBlich in textlicher Form vorgenommen werden,
nicht erforderlich. Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 (1) PlanZV.

2.2 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Bebauungsplane sind gemaB § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen weist der Stadt Delmenhorst die Funktion
eines Mittelzentrums mit oberzentralen Teilfunktionen zu. Diese zentralen Orte sind zum Er-
halt einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungsstruktur zu entwickeln (Kapitel 2.2; Ziel
01, Satz 1). Die Teilfunktion des Oberzentrums umfasst die Versorgungsfunktion im Einzel-
handel, im schulischen Bildungsbereich sowie mit Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge.

Aus dieser landespolitischen Funktionszuweisung lassen sich kommunale Handlungsspiel-
rdume und MaBnahmenschritte ableiten, die der Sicherung und Entwicklung von Wohnstat-
ten sowie der Kontinuitdt stadtischer Wachstumsprozesse beizutragen haben. Mittelzentren
mit Teilfunktion eines Oberzentrums haben ausgewdhlte oberzentrale Einrichtungen fiir ei-
nen groéBeren Verflechtungsbereich bedarfsgerecht bereitzustellen. Zugleich sollen sie die
Versorgungsaufgaben von zentralen Orten erflillen und (iber ein entsprechendes Angebot
verfligen. Sie stellen Versorgungsbereiche auch fiir umliegende Unterzentren dar und sollen
neben der Grundversorgung den mittelfristigen und gehobenen Bedarf abdecken.

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielsetzungen der Raumordnung und Landesplanung
entsprochen. Die Wohnnutzung und die sozialen Einrichtungen innerhalb des Plangebietes
sollen durch die Steuerung von Vergniigungsstatten gesichert und entwickelt werden.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32 "WittekindstraBe / KoppelstraBe"

2.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplédne sind gemaB § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im
Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 ist der Planbereich als ,,Ge-
mischte Bauflache" dargestellt. Eine Ausnahme bildet hierbei das Grundstiick ,Wittekindstra-
Be 3", das als ,Flache fiir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbindung ,Verwaltungsgebaude"
dargestellt ist. Der Rat der Stadt Delmenhorst hat den Flachennutzungsplan im Teilabschnitt
19 in seiner Sitzung am 27.09.1989 gedndert. Die Anderung Uberfihrte auch den als ,Flache
fiir den Gemeinbedarf" festgesetzten Bereich in eine ,Gemischte Baufldche". Die Anderung
des Flachennutzungsplanes wurde am 04.05.1990 wirksam.

Mit der vorliegenden textlichen Anderung werden die Gebietsfestsetzungen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32 nicht verdndert. Somit bleiben die aus dem
Flachennutzungsplan (hier: ,Gemischte Bauflache") entwickelten Festsetzungen unverandert
bestehen. Eine Anderung des Flichennutzungsplanes ist nicht notwendig, da der Bebau-
ungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird.

2.4 Bestehende planungsrechtliche Situation

Der Geltungsbereich umfasst den seit dem 29.01.1993 rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 1/
Teilabschnitt 32 fiir die Grundstiicke im Bereich zwischen Friedrich-Ebert-Allee, KoppelstraBe,
SchulstraBe und WittekindstraBe. Bestandteil ist auBerdem der seit dem 30.09.1994 rechts-
kraéftige Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 32A. Rechtsgrundlage dieser Bauleitplane ist
unter anderem die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990.

Ausgewiesen sind fiir den Planbereich zahlreiche Kerngebiete. Entlang der WittekindstraBe,
der Friedrich-Ebert-Allee, der KoppelstraBe und der SchulstraBe sind Baulinien verzeichnet.
Zumeist ist in den Kerngebieten eine Grundfléchenzahl von 1,0 und eine Geschossflachenzahl
von 2,0 festgesetzt. Fiir den westlichen Bereich des Plangebietes ist eine Grundfldchenzahl
von 1,0 und eine Geschossflachenzahl von 3,5 festgesetzt. Fir das Grundsttick des Jugend-
hauses ist eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt —
hier wurde im riickwartigen, an die KoppelstraBe angrenzenden, Bereich eine Flache mit Bin-
dung fiir Bepflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern festgeschrieben.

Festgesetzt wird dariiber hinaus im gesamten Plangebiet die geschlossene Bauweise. Hier
kénnen Gebdude oder Gebdudeteile ausnahmsweise ab 8 Meter Tiefe hinter der Straenbe-
grenzungs- und Baulinie mit seitlichen Grenzabstand errichtet werden. Darlber hinaus sind
differenzierte Mindest- und Héchstgrenzen fiir Vollgeschosse Bestandteil des Bebauungs-
plans. Die Festsetzungen lassen zwei bis vier Vollgeschosse zu. In einem kleinen Bereich
entlang der KoppelstraBe ist im Einzelfall ein zusatzliches Vollgeschoss zuldssig.

In den Kerngebieten mit der Bezeichnung ,,MK" — entlang der WittekindstraBe und Friedrich-
Ebert-Allee — sind die Ausnahmen nach § 7 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes. Auch in den Kerngebieten mit der Bezeichnung ,MK1" — entlang der KoppelstraBe und
SchulstraBe — sind die Ausnahmen nach § 7 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes. In diesem Bereich sind auBerdem Vergnligungsstétten unzuldssig.

Der Bebauungsplan trifft dariber hinaus folgende textliche Festsetzungen:
1. In den Kerngebieten sind oberhalb des Erdgeschosses Wohnungen allgemein zulassig.
2. In den Kerngebieten sind Tankstellen, GroBgaragen und Parkhduser unzuldssig.

3. entféallt
4. §21a (1), (4) 1. und 3. sowie (5) BauNVO findet als Ausnahme Anwendung.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32 "WittekindstraBe / KoppelstraBe"

5. Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind aufgrund der Vorbelas-
tung durch Immissionen aus dem Verkehrsbereich bei der Errichtung baulicher Anlagen
mit Aufenthaltsraumen fiir Personen passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Fir
den Geltungsbereich gilt der Uibertragene Larmpegelbereich V (71-75 db(A) Belastung)
gemaB DIN 4109 (Ausgabe 1989), Tabelle 8. Hier sind von den AuBenbauteilen Schall-
déammwerte von R'y, s = 45 dB einzuhalten. Bei &ffentlich geforderten Wohnungsbau-
ten darf fiir intensiv genutzte Freiflachen (Balkone, Terrassen, Verglasungen) ein Pegel

von 55 dB(A) nicht Uberschritten werden.

Inhalt des seit dem 30.09.1994 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32A ist
ausschlieBlich die Festsetzung einer 6ffentlichen StraBenverkehrsflache in einem raumlichen
Teilbereich und die Kennzeichnung einer kleinen Teilflaiche beziiglich des bestehenden Ver-

dachts auf die Belastung durch umweltgefahrdende Stoffe.

2.5 Planungsrechtliche Situation in der Umgebung

An den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32 gren-
zen insgesamt drei Bebauungspldane mit folgenden grundlegenden Festsetzungen an:

* Nordlich und 6stlich der ,Bebauungsplan Nr. 1* (rechtskraftig seit 06.02.1964), der
nordlich Eisenbahnflachen und 6stlich 6ffentliche StraBenverkehrsflichen und ein All-

gemeines Wohngebiet festsetzt.

= Sidlich der ,Bebauungsplan Nr. 1 / 39. Anderung" (rechtskraftig seit 01.04.1999),
der Mischgebiete ausweist.

= Westlich der ,Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 37" (rechtskraftig seit 27.01.1995),
der eine offentliche StraBenverkehrsflache mit den Zweckbestimmungen ,Zentraler
Omnibusbahnhof*, ,FuBgangerbereich" und ,Offentlicher Parkplatz" ausweist.

2.6 Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Da von Vergniigungsstatten regelmaBig Negativwirkungen auf die stadtebauliche Gesamtsi-
tuation ausgehen, war dies fiir die Stadt Delmenhorst Anlass, den Bereich der Innenstadt
stédtebaulich naher zu untersuchen und eine Gliederung zur Zulassigkeit und zur Steuerung
von Vergniigungsstatten vorzunehmen. Der Rat der Stadt hat den Vergniligungsstatten-
Gliederungsplan am 1. Februar 1990 beschlossen. Die generelle Zulassung von Vergni-
gungsstdtten in bestimmten Bereichen erfolgte nicht; vielmehr wurden ausschlieBlich ,,Berei-
che, in denen Vergniigungsstatten unzuldssig sind" festgelegt. Fiir alle anderen Bereiche ist
jeweils eine auf den Einzelfall bezogene gesonderte Priifung vorzunehmen. Bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen sind derartige beschlossene stadtebauliche Entwicklungskonzepte zu
berticksichtigen — gemaB § 1 (6) Nr. 11 BauGB sind diese allerdings nicht verbindlich.

Der als Kerngebiet festgesetzte Bereich entlang der SchulstraBe und KoppelstraBe wurde
darin als Bereich, in denen Vergniigungsstétten unzuldssig sind, festgelegt. Flir den Bereich
entlang der WittekindstraBe und Friedrich-Ebert-Allee wurden Vergnligungsstatten nicht fiir
unzuldssig erklart. Der bislang rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 32 greift
dieses stddtebauliche Entwicklungskonzept auf und setzt es in die Bauleitplanung um. Die
Entwicklungen der letzten 20 Jahre machen nun aber eine ,Nachsteuerung" bei der Zul&ssig-
keit von Vergniigungsstétten erforderlich (siehe Kapitel 3 ,Stadtebauliche Situation™).

Nach dem jetzigen Stand der Planungen ist nicht erkennbar, dass weitere vorrangige Fach-
planungen bei der Aufstellung dieses Anderungsplanes zu berticksichtigen sind.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32 "WittekindstraBe / Koppelstrae"

3 Stddtebauliche Situation

Im Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes befinden sich verschiedene Schank- und
Speisewirtschaften (Bistros und Gaststatten), verschiedene Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe (Spezialitaten, Dachdecker, Wahrsager, Frisor, Tatowierer), Wohnungen sowie
Anlagen fiir soziale Zwecke (Jugendhaus WittekindstraBe und Arbeit und Bildung e.V.). Ver-
schiedene Gewerbeimmobilien, beispielsweise die ehemalige Discothek Miami, stehen leer.

Das ,Jugendhaus WittekindstraBe" ist seit dem Jahr 1978 eine bedeutende Jugendeinrich-
tung der Stadt Delmenhorst, die in den 1990er-Jahren immer weiter an Bedeutung gewann.
Das Jugendhaus ist Montag bis Donnerstag zwischen 14:00 Uhr und 20:00 Uhr, am Freitag
von 14:00 Uhr bis 19:00 Uhr gedffnet. Kinder und Jugendliche ab sieben Jahren kdnnen auf
zwei Etagen vielfaltige Freizeitangebote wahrnehmen. Im Innenhof der Einrichtung kénnen
sich die Kinder und Jugendlichen sportlich betatigen. Um Kindern und Jugendlichen gleiche
Bildungschancen zu ermdglichen, wird Unterstiitzung bei den Hausaufgaben geleistet. Die
Einrichtung verfligt unter anderem (iber einen Werkstattraum, einen Gruppen-, Computer-
und Schularbeitenraum sowie {ber einen Tischtennis- und Kickerraum. Die Aktivitdten an
den Nachmittagen reichen von Kreativ- und Werkstattangeboten Uber HallenfuBball bis hin
zu Kochen und Backen; zudem gibt es eine Computergruppe. In den Sommerferien bietet

das Jugendhaus WittekindstraBe vielfaltige Aktionen an.

In Betrachtung der heutigen stddtebaulichen Situation ist somit festzustellen, dass es sich
vor Ort um einen sensiblen Raum handelt. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf vor-
handene sensible soziale Infrastrukturen — insbesondere das Jugendhaus WittekindstraBe —
sind in jedem Fall zu verhindern; die Ansiedlung von Vergniigungsstédtten ist daher zu steu-
ern. Vergniigungsstatten wiirden an diesem Standort unter anderem die Entstehung von
Spielsucht férdern (§ 1 Nr. 1 GIiStV bzw. § 1 Abs. 3 Nr. 1 NGIiSpG) und dem Jugendschutz
entgegenstehen (§ 1 Nr. 3 GIUStV bzw. § 1 Abs. 3 Nr. 3 NGIUSpG). Die heutige groBe Be-
deutung des Jugendhauses war zu Beginn der 1990er-Jahre, als der rechtskraftige Bebau-
ungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 32 erarbeitet wurde, noch nicht absehbar. Daher wird nun
eine ,Nachsteuerung" bei der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten erforderlich.

Aus stédtebaulicher Sicht werden als Folgenutzung fiir leerstehende Gewerbeimmobilien zu-
nachst diejenigen Nutzungsmdglichkeiten mit der hochsten Rendite, also insbesondere Ver-
gnligungsstatten in Form von Spielhallen und Wettvermittiungsstellen, angefragt. Andere
Nutzungen werden damit weiter verdrangt, obwoh! sie fiir die Standorte oft gleichermaBen
geeignet und bei Nicht-Realisierung der profitabelsten Nutzung hdufig nachfolgen. Negative
stadtebauliche Auswirkungen sind in erster Linie Stérungen durch Zu-, Abgangsverkehr und
Parksuchverkehr auch in den Abendstunden und am Wochenende sowie der damit einherge-
hende sogenannte "Trading-Down-Prozess". Der Begriff "Trading-Down" beschreibt einen
typischen Entwicklungstrend eines Gebietes vom vollstandigen Angebot mit pulsierendem
Leben hin zu zunehmenden Leerstanden und ausbleibender Kundschaft. Leersténde und zu-
nehmend problematische Folgenutzungen, die nicht zur Nachfrage und zum Ubrigen Angebot
des Standortes passen, verringern nach und nach die Chance fiir hoherwertige Angebote.
Das tréagt in der Regel zu einem Imageverfall und zur Verelendung des Standortes bei.

Zusammenfassend lasst sich fiir das Plangebiet festhalten, dass es sich um einen von
Schank- und Speisewirtschaften sowie von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben ge-
pragten Standort handelt, der auch fiir soziale Zwecke und das Wohnen eine hohe Bedeu-
tung besitzt. Es besteht unzweifelhaft der Auftrag zur Steuerung der Ansiediung von Vergnii-
gungsstatten im Einklang mit den Bemiihungen einer positiven Entwicklung der Delmenhors-
ter Innenstadt. Die Ansiedlungssteuerung ist notwendig, um stédtebaulichen und sozialen
Lageverschlechterungen als Folge der Ansiedlung von Vergniigungsstatten zu begegnen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/ Teilabschnitt 32 "WittekindstraBe / KoppelstraBe"

4 Inhalte der Plandnderung
Die vorliegende 1. Anderung des seit dem 29.01.1993 rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 1
/ Teilabschnitt 32 erfolgt in textlicher Form. Die textliche Festsetzung dieses Anderungspla-
nes modifiziert den Katalog der in den Kerngebieten zuldssigen Nutzungen:

[1. In den Kerngebieten sind Vergnligungsstatten nach § 7 (2) Nr. 2 BauNVO nicht zuléssigﬂ

Vergniigungsstatten sind unter anderem Nachtlokale jeglicher Art, Vorfiihr- und Geschafts-
rdume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, ein-
schlieBlich Sex-Shops mit Videokabinen, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen, Wettbi-
ros und Wettvermittlungen sowie Swinger-Clubs. Diese Auflistung ist nicht abschlieBend.

Die textliche Festsetzung dieses Anderungsplanes wird mit der Bekanntmachung nach § 10
(3) BauGB rechtsverbindlich.

5 Abwé&gung der Belange

Bauleitpléne sollen gemaB § 1 (5) BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ge-
wabhrleisten. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaB § 1 (6) BauGB eine Vielzahl
von Belangen zu ber(icksichtigen. Die Einstellung in den Abwagungsprozess erfolgte durch
den zweiteiligen Beteiligungsprozess der sich betroffen fiihlenden Biirgerinnen und Blrger

sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange.

Durch die vorliegende Anderung des rechtskriftigen Bebauungsplanes wird der Katalog der
in den Kerngebieten zuldssigen Nutzungen modifiziert. Hierdurch kommt es zu Einschran-
kungen in der Eigentumsausiibung der betroffenen Grundstiickseigentimer. Es Uberwiegen
allerdings die offentlichen Belange, da die stadtebauliche Qualitédt und bestehende soziale
Infrastrukturen zu sichern sind (siehe Kapitel 3 ,Stadtebauliche Situation™).

Die privaten und éffentlichen Belange wurden geméaB § 1 (7) BauGB gegeneinander und un-
tereinander gerecht abgewogen. Mit der stadtebaulichen Neuordnung im Plangebiet wird den

Anforderungen des § 1 (5) BauGB und § 1 (6) BauGB entsprochen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32 “WittekindstraBe / KoppelstraBe"

B Umweltbericht

1 Einleitung
1.1 Grundlage des Umweltberichtes

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans sind gemaB § 1 (6) Nr. 7 BauGB auch die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksich-
tigen. Durch das Anderungsverfahren erfolgt keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, da die Eingriffe bereits
durch den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 32 zuldssig und groBtenteils
erfolgt sind. Die bestehenden Festsetzungen werden lediglich durch textliche Festsetzungen
zum Ausschluss einzelner Nutzungsformen ergénzt. Die in § 1a BauGB festgeschriebenen
erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz werden durch den Bebauungsplan beachtet.

Auf der Grundlage von § 2 (4) BauGB und § 2a BauGB ist eine Umweltpriifung durchzufih-
ren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Inhalte der zu prifenden Umweltbe-
lange sind in der Anlage 1 des BauGB festgelegt und werden gemaB des aktuellen Informati-
onsstandes nachfolgend dargestellt. Der vorliegende Umweltbericht bildet gemaB § 2a Satz 3

BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung.

1.2 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32 wird der
rechtskréftige Bebauungsplan textlich geandert und ergénzt. In der Art der Bodennutzung
werden keine Anderungen durchgefiihrt. Die Anderung bezieht sich auf die Art der baulichen
Nutzung. Es wird die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten geregelt. Alle sonstigen und
zeichnerischen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes bleiben bestehen. Ziel des
Verfahrens ist die Sicherung der stadtebaulichen Qualitdt und die Sicherung bestehender
sozialer Infrastrukturen durch die Steuerung der Ansiedlung von Vergnigungsstatten. Das
Plangebiet umfasst bebaute und unbebaute Flachen mit einer GréBe von etwa 0,81 ha.

1.3 Ubergeordnete Gesetze und Planungen

Seit dem Jahr 1998 besteht fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst der Landschaftsrahmen-
plan als {ibergeordneter Fachplan. Dieser Rahmenplan stellt fiir den Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32 Flachen mit allgemeinen Anforde-
rungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe sowie Flachen mit allgemeinen Anforderungen
an den Verkehr dar. Es ist nicht erkennbar, dass weitere vorrangige Fachplanungen bei der
Aufstellung dieses Anderungsplanes Auswirkungen auf Umweltbelange entfalten und daher

zu berticksichtigen sind.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32 "WittekindstraBe / Koppelstrale"

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

Bei den Umweltauswirkungen sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes nach § 1
(6) Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen. § 1 (6) Nr. 7 lit. a, c und d BauGB benennt Schutzgtiter,
die bei der Aufstellung der Bauleitplane beispielsweise zu betrachten sind. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ist iberwiegend bebaut. Die vorhandenen Nutzungen entspre-
chen den Festsetzungen von Kerngebieten, wobei gewerbliche und soziale Nutzungen sowie
Wohnnutzungen Uberwiegen. Da im Rahmen dieses Verfahrens in der Art der Bodennutzung
keine Anderungen durchgefiihrt werden und sich Anderungen lediglich auf die Art der bauli-
chen Nutzung beziehen, kann auf eine detaillierte Bestandsaufnahme verzichtet werden.

2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32 werden einzelne Nut-
zungsarten (Vergniligungsstatten) ausgeschlossen. Dieser Ausschluss bewirkt keine zusatzli-
che Versiegelung von Flachen, héhere Gebaudehohen oder andere fiir die Umwelt bedeut-
same Veranderungen. Die Anderung hat somit keine Auswirkungen auf die Schutzgiter Tie-
re, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft und die biologische Vielfalt. Es sind
auch keine weitergehenden Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit zu er-
warten als gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bdume vorhanden, die nach der Satzung {iber
den Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) der Stadt Delmenhorst geschiitzt sind.
Auf § 3 der Baumschutzsatzung wird deshalb besonders hingewiesen. Ein entsprechender

Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter sind nicht zu erwarten. Sollten bei
Bau- und Erdarbeiten allerdings ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde zutage treten, wird
darauf hingewiesen, dass diese Funde meldepflichtig sind. Die Funde sind unverziiglich der
unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Niedersdchsischen Landesamt fiir Denkmalpflege
zu melden. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Planinhalte stellen auch keinen Eingriff im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes dar. Die
Eingriffe waren bereits auf der Grundlage des bestehenden Baurechts zuldssig und sind
groBtenteils auch erfolgt. Sowohl bei Durchfiihrung der Planung, als auch bei Nicht-
Durchfiihrung der Planung sind keine weiteren Umweltauswirkungen zu erwarten.

2.3 MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Durch die Planung werden keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand erwar-
tet. Es sind daher keine MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Auswirkungen notwendig.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32 ist die Sicherung der stédte-
baulichen Qualitdt und die Sicherung bestehender sozialer Infrastrukturen fiir die Grundstii-
cke im Bereich zwischen Friedrich-Ebert-Allee, KoppelstraBe, SchulstraBe und Wittekindstra-
Be. Aus diesem Grund kommen keine anderen raumlichen Bereiche zur Realisierung dieser
Planung in Betracht — weitere Losungsvorschldge eriibrigen sich.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32 "WittekindstraBe / Koppelstralie"

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verwendete technische Verfahren

Die Umweltprifung wurde ohne technische Verfahren durchgefiihrt. Die im Rahmen des
Umweltberichtes dargestellten Erkenntnisse beruhen auf Beobachtungen vor Ort.

3.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Es gab keine Schwierigkeiten — zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse —,
die bei der Zusammenstellung der Angaben fiir diesen Umweltbericht aufgetreten sind.

3.3 MaBnahmen zur Uberwachung

Durch die Planung werden keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand erwar-
tet. Es sind daher keine MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Auswirkungen notwendig. Aus diesem Grund sind auch keine MaBnahmen zur Uber-
wachung erheblicher Auswirkungen des Bauleitplans auf die Umwelt notwendig.

3.4 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32 wird der
rechtskréftige Bebauungsplan textlich geandert und erganzt. Ziel des Verfahrens ist die Si-
cherung der stadtebaulichen Qualitdt und die Sicherung bestehender sozialer Infrastrukturen
durch die Steuerung der Ansiedlung von Vergniigungsstitten. Die Anderung bezieht sich auf
die Art der baulichen Nutzung: Die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten wird geregelt. Durch
die Planung werden keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand erwartet.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32 "WittekindstraBe / KoppelstraBe"

C Verfahren
Aufstellungsbeschluss 28.11.2013
Amtliche Bekanntmachung 04.12.2013
18.12.2013

Amtliche Bekanntmachung

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie Beteiligung 06.01.2014 - 27.01.2014
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
[§ 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB]

Amtliche Bekanntmachung 07.02.2014

Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der 17.02.2014 - 17.03.2014
Behoérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
[§ 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB]

Satzungsbeschluss 17.06.2014

} D- ¢- 2047 Delmenhorst, den 30.06. 44

Delmenhorst, den

F. Briinjes U/ Ihm

(Fachbereichsleiter Planen, Bauen, Um- (Fachdienstleiter Stadtplanung)
weltschutz, Landwirtschaft und Verkehr)
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Zusammenfassende Erkldarung
gemadB § 10 (4) BauGB

Zur

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 /
Teilabschnitt 32 "WittekindstraBBe / KoppelstraBe"

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 28.11.2013 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 32 vom 29.01.1993 zu dndern. Der Be-
schluss wurde am 04.12.2013 amtlich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan erhielt die Be-
zeichnung »1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 32 "WittekindstraBe /
KoppelstraBe" fiir die Grundstiicke im Bereich zwischen Friedrich-Ebert-Allee, KoppelstraBe,
SchulstraBe und WittekindstraBe«. Die Plandnderung erfolgt in textlicher Form. Ziel der
Planénderung ist die Sicherung der stddtebaulichen Qualitit und die Sicherung bestehender
sozialer Infrastrukturen durch die Steuerung der Ansiedlung von Vergniigungsstatten. Die in
den Kerngebieten allgemein zuladssigen Vergniigungsstitten sollten zukiinftig unzuldssig sein.

Berlicksichtigung der Umweltbelange

Durch die Plandnderung erfolgt keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, da die Eingriffe bereits mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 32 zuldssig und groBtenteils erfolgt sind. Die bestehenden
Festsetzungen werden lediglich durch textliche Festsetzungen zum Ausschluss einzelner Nut-
zungsformen ergénzt. Eine Eingriffsregelung ist demnach nicht erforderlich.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiliqung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 (1) BauGB und die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 (1) fand in der Zeit vom
06.01.2014 bis einschlieBlich 27.01.2014 statt. Die offentliche Auslegung gemaB § 3 (2)
BauGB und die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemas §
4 (2) BauGB fand in der Zeit vom 17.02.2014 bis einschlieBlich 17.03.2014 statt.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden gepriift. Sowohl von Seiten der Offentlichkeit als
auch aus Reihen der beteiligten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
keine abwédgungsrelevanten Stellungnahmen vorgebracht. Nach der 6ffentlichen Auslegung
und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Gffentlicher Belange ergaben sich
somit keine inhaltlichen Anderungen des Bebauungsplan-Entwurfes.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Anlass der Planung war der Wunsch, die stédtebauliche Qualitat auf Flachen in einem Be-
reich zwischen der Friedrich-Ebert-Allee, der KoppelstraBe, der SchulstraBe und der Witte-
kindstraBe zu sichern. Aufgrund der zu erwarteten Haufung von Vergnligungsstatten in die-
sem Bereich wurde Handlungsbedarf gesehen und das Planverfahren eingeleitet. Insofern
war die Planung ohne Alternative; anderweitige Planungsmdglichkeiten bestanden nicht.

Delmenhorst, den 30.06. LY

/U Ihm

(Fachdienst Stadtplanung)



