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A Begriindung

1 Grundlagen der Plandnderung
1.1 Planungsanlass und Planungsziel

Flr das Grundstlick ,Arthur-Fitger-StraBe 9" wurde bei der Stadt Delmenhorst im November
2019 eine Bauvoranfrage eingereicht. Inhalt der vorliegenden Bauvoranfrage ist die Fragestel-
lung, ob eine in dem Gebdude bestehende Gewerbeeinheit zu einer Sportwettvermittlung bzw.
einem Wettbliro umgenutzt werden kann. Diese Nutzung ist planungsrechtlich als ,Vergni-
gungsstatte" zu typisieren, da die geplante Betriebsstatte eine gewerbliche Nutzungsart vor-
sieht, die den Spiel- und Geselligkeitstrieb anspricht. Das Vorhaben zeichnet sich ferner
dadurch aus, dass in der Raumlichkeit neben der Vermittlung von Sportwetten auch Aufent-
haltsgelegenheiten und -qualitaten (unter anderem Sitzgelegenheiten, Bildschirme zur Anzeige
von Wettquoten, Angebot von Kalt- und Warmgetranken) angeboten werden sollen.

Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten, insbesondere in Form von Spielhallen sowie Wettbli-
ros, hat in vielen Fallen erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den stadtischen Raum. Der
an der Arthur-Fitger-StraBe gelegene Bereich zwischen Scheunebergkanal und Cramerstral3e
wird von gewerblichen Nutzungen (zum Beispiel Massagesalon, Schank- und Speisewirtschaft
und Billard-Cafe), Anlagen flir gesundheitliche Zwecke (zum Beispiel Arztpraxen und Praxis flir
Ergotherapie) und Anlagen fiir Verwaltungen (Amtsgericht) gepragt. In den lber der Erdge-
schosszone befindlichen Geschossen bestehen teilweise Wohnnutzungen. Auch bei der auf
dem Grundstick ,Arthur-Fitger-StraBe 9" existierenden Immobilie, deren angefragte Umnut-
zung vorliegend den Planungsanlass darstellt, handelt es sich um ein Wohn- und Geschafts-
haus mit diversen Wohneinheiten.

In fuBlaufiger Entfernung bestehen in der Delmenhorster Innenstadt auf den Grundstlicken
.Bremer StraBe 2%, ,KirchstraBe 11%, ,Lange StraBe 4", ,Lange StraBe 1274,
»Lange StraBe 129%, ,OrthstraBe 14" bereits heute eine Vielzahl von als ,Vergnliigungsstatte™
zu typisierende Spielhallen. Verschiedene in der Innenstadt gelegene, ehemals gewerblich ge-
nutzte Immobilien weisen heute Leerstande auf, die eine zukiinftige Ansiedlung von Vergnu-
gungsstatten beflirchten lassen.

Eine solche Haufung von Vergniigungsstatten leitet oftmals eine Entwicklung ein, die dazu
geeignet ist, eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes zu bewirken
und bestehende Beeintrachtigungen zu verstarken. Der sogenannte , Trading-Down-Effekt" —
wobei Leerstande und zunehmend stadtebaulich nicht gewlinschte Folgenutzungen nach und
nach die Chancen und Entwicklungsmdglichkeiten fiir hdherwertige Angebote verringern — wird
durch die Ansiedlung und Haufung von Vergniigungsstatten verstarkt. Eine solche Entwicklung
tragt in der Regel zu einem Imageverfall und einer Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funk-
tion des Gebietes bei.

Aus diesem Grund hat der Rat der Stadt Delmenhorst im Jahr 1990 flir den Bereich der Innen-
stadt den ,Vergnligungsstatten-Gliederungsplan® beschlossen. Hierbei wurden Bereiche, in de-
nen Vergniugungsstatten zukiinftig unzuldssig sein sollen, festgelegt. Fiir das Grundstiick
~Arthur-Fitger-StraBe 9" stellt dieses Entwicklungskonzept dar, dass Vergniigungsstatten un-
zulassig sein sollen. Der dort heute geltende Bebauungsplan ist jedoch noch nicht an dieses
stadtebauliche Entwicklungskonzept angepasst worden, sodass dort Vergniigungsstatten bis
heute zulassig sind. Flir das Grundstiick ,,CramerstraBe 183" ist im stadtebaulichen Entwick-
lungskonzept eine solche Darstellung nicht erfolgt. Aus heutiger Sicht sind diese beiden be-
bauten Grundstilicke aber stadtebaulich nicht divergent zu bewerten. Es ist stadtebauliches
Ziel, die vorhandene stadtebauliche Qualitat und die funktionierende Nutzungsmischung lang-
fristig zu erhalten. Aus diesem Grund ist es stadtebaulich sinnvoll und geboten, die Zuldssigkeit
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von Vergnigungsstatten fur den zusammenhangenden Bereich an der Arthur-Fitger-StraBe
verbindlich zu steuern.

Die Steuerung von Vergnigungsstatten ist notwendig, um stadtebauliche Lageverschlechte-
rungen als Folge der Ansiedlung von Vergniigungsstatten zu begegnen. Es gilt Beeintrachti-
gungen von Wohnnutzungen und der unmittelbar angrenzenden ,Schule an der KarlstraBe",
eine Forderschule mit dem Schwerpunkt ,Geistige Entwicklung", zu vermeiden. AuBerdem ist
eine Verdrangung bestehender gewerblicher Nutzungen und eine Verdrangung von Anlagen
fur gesundheitliche Zwecke zu verhindern. Die Verhinderung dieses sogenannten , Trading-
Down-Effektes" stellt einen besonderen stadtebaulichen Grund i.S.d. § 1 Abs. 9 BauNVO dar,
der den Ausschluss von Vergnligungsstatten rechtfertigt (vgl. BVerwG, Beschluss vom
04.09.2008, 4 BN 9/08, Rn. 8).

Mit der Bauleitplanung kommt die Stadt Delmenhorst ihrer Aufgabe nach, die stadtebauliche
Entwicklung vorsorgend so zu regeln, dass die Entstehung erheblicher Beeintrachtigungen von
vornherein vermieden wird. Die Stadt Delmenhorst kommt damit ihrer in § 1 Abs. 3 BauGB
verankerten Pflicht nach, wonach Bauleitpldane aufzustellen sind, sobald es fiir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Verfahren kann in textlicher Form durch-
gefuhrt werden. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des seit dem 14.05.1976
rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 1, Anderungsplan - Teilabschnitt 11 bleiben auch zukiinf-
tig bestehen; sie werden lediglich durch die textlichen Festsetzungen der vorliegenden 1. An-
derung des Bebauungsplanes erganzt.

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist die Umsetzung des vom Rat der Stadt beschlosse-
nen ,Vergnlgungsstatten-Gliederungsplanes™ und somit die Sicherung der stadtebaulichen
Qualitat. Es ist stadtebauliches Ziel, Beeintrachtigungen von sozialen und gesundheitlichen
Zwecken dienenden Nutzungen, bestehenden Gewerbebetrieben und Wohnnutzungen zu ver-
meiden. Die in den Kerngebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen (i.S.d.
§ 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO und § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) und Vergnlgungsstatten (i.S.d.
§ 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) sollen daher zuklnftig unzuldssig sein. Diese Nutzungen sollen aus-
geschlossen werden, um die vorhandene stadtebauliche Struktur zu erhalten, stadtebauliche
Missstande zu vermeiden und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu wahren. Dariber
hinaus soll im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zukinftig die BauNVO in der aktuellen
Fassung gelten.
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Abbildung 2 - Geltungsbereich (ohne MaBstab)

Das Plangebiet befindet sich im innenstadtnahen Bereich und umfasst 6.315 m2. Es umfasst
einen an der Arthur-Fitger-StraBe gelegenen Bereich zwischen Scheunebergkanal und Cramer-
straBe.

Der Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Teilabschnitt 11 ist gepragt durch
gewerbliche Nutzungen (zum Beispiel Massagesalon, Schank- und Speisewirtschaft und Billard-
Cafe), Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke (zum Beispiel Arztpraxen und Praxis flr Ergothe-
rapie) und Anlagen flir Verwaltungen (Amtsgericht). In den Obergeschossen bestehen teil-
weise Wohnnutzungen. Auch bei der auf dem Grundstiick ,Arthur-Fitger-StraBe 9" existieren-
den Immobilie, deren angefragte Umnutzung vorliegend den Planungsanlass darstellt, handelt
es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus mit diversen Wohneinheiten.

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 Uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) und der Verordnung tber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) aufge-
stellt. Rechtsgrundlagen des vorliegenden Bebauungsplanes sind daher

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634); zuletzt gedndert durch Artikel 2 G. v. 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728)
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e die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786),

e die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057)

¢ die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.04.2014, zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 15.07.2020 (Nds. GVBI.
S. 244)

e das Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaBer Planungs- und Genehmigungsverfah-
ren wahrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz —PlanSiG) vom
20.05.2020 (BGBI. I S. 1041).

2.2 Relevante Vorgaben der Raumordnung

Bauleitpldne 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). Die vorliegende Steuerung der Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten wirkt
dem sogenannten "Trading-Down-Prozess" entgegen und verhindert eine Beeintrachtigung
der stadtebaulichen Funktion des Gebietes. Mit der Bauleitplanung wird Erfordernissen der
Raumordnung entsprochen, da sie zum Erhalt und zur Entwicklung einer dauerhaften und
ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur (Ziel gemaB Kapitel 2, Abschnitt 2.2, Ziffer
03, Satz 1) beitragt und den Wohn- sowie Einzelhandelsstandort starkt.
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2.3 Darstellungen im Flachennutzungsplan
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Abbildung 3 - Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (ohne MaBstab)

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 an
der Arthur-Fitger-StraBBe gelegenen Bereich zwischen Scheunebergkanal und CramerstraBe als
~gemischte Bauflachen" dar. Aus dieser Darstellung lasst sich die vorliegende Bebauungsplan-
Anderung entwickeln, da sie ausschlieBlich die Sicherung der stidtebaulichen Qualitdt durch
die Modifizierung der bereits zuldssigen Nutzungen zum Ziel hat.

2.4 Planungsrechtliche Situation

M7 ’ /) s
1 L @
<K @ s
\: 3 ,N\r\"' £ 4&
/

Abbildung 4 - Bebauungsplan Nr. 1 TA11 (ohne MaBstab)

Im Plangebiet besteht der seit dem 14.05.1976 rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 1, Ande-
rungsplan - Teilabschnitt 11. Dieser setzt flir den am Scheunebergkanal gelegenen Teilbereich
ein Kerngebiet mit 5 Vollgeschossen, offener Bauweise, sowie einer Grundflachenzahl von 0,6
und einer Geschossflachenzahl von 2,2 fest. Angrenzend ist eine Flache flir Stellpldtze und
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Garagen festgesetzt. Fiir den an der CramerstraBe gelegenen Teil ist ebenfalls ein Kerngebiet
festgesetzt. Hier gilt die geschlossene Bauweise mit zwingend 4 Vollgeschossen im an der
Arthur-Fitger-StraBe gelegenen Bereich und 1 — 4 Vollgeschossen im dahinterliegenden Grund-
stlicksbereich. Zusatzlich ist ausnahmsweise ein weiteres Vollgeschoss zulassig. Wohnungen
sind oberhalb des Erdgeschosses zuldssig. Der Bebauungsplan wird durch die textliche Ande-
rung Uberplant. Die zeichnerischen und lbrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 /
Teilabschnitt 11 bleiben auch zukiinftig bestehen; sie werden durch die Bebauungsplan-Ande-
rung lediglich modifiziert.

2.5 Relevante Entwicklungskonzepte

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse stadtebaulicher Entwicklungskonzepte,
die von der Gemeinde beschlossen worden sind, bei der Aufstellung von Bauleitplénen zu be-
ricksichtigen. Relevant ist vorliegend insbesondere der ,Vergnigungsstatten-Gliederungs-
plan® (vgl. Kapitel 2.5.1). Die vorliegend erfolgte Steuerung der Zuldssigkeit von Vergniigungs-
statten ist notwendig, um den ,Vergnligungsstatten-Gliederungsplan® umzusetzen und in der
Delmenhorster Innenstadt stadtebaulichen Lageverschlechterungen als Folge der Ansiedlung
von Vergnlgungsstatten zu begegnen.

Da das vorliegende Bauleitplanverfahren nur in textlicher Form erfolgt und (iber den Ausschluss
von Vergniigungsstatten hinaus ansonsten keine Anderung in der Art der Bodennutzung zum
Ziel hat, ist nicht ersichtlich, dass weitere bestehende stadtebauliche Entwicklungskonzepte —
zum Beispiel die ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes" (2017) der ,Landschaftsrah-
menplan® (1998), das ,Strategische Wohnungsmarktkonzept der Stadt Delmenhorst" (2011),
das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept® (2013), das ,Integrierte Klimaschutzkonzept"
(2014), der ,Verkehrsentwicklungsplan Delmenhorst" (2014) oder die ,Ldarmaktionsplanung
der Stadt Delmenhorst™ (2014) — bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu berlicksichti-
gen sind.
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2.5.1 ,Vergniigungsstatten-Gliederungsplan®

Da von Vergnligungsstatten regelmaBig Negativwirkungen auf die stadtebauliche Gesamtsitu-
ation ausgehen, war dies fiir die Stadt Delmenhorst Anlass, die Innenstadt stadtebaulich ndaher
zu untersuchen und eine Gliederung zur Steuerung von Vergnligungsstatten vorzunehmen.
Der Rat der Stadt hat den , Vergnligungsstatten-Gliederungsplan™ im Jahr 1990 beschlossen.
Die generelle Zulassung von Vergniigungsstatten in bestimmten Bereichen erfolgte nicht; viel-
mehr wurden ausschlieBlich ,,Bereiche, in denen Vergntigungsstatten unzuldssig sind" — bezie-
hungsweise Bereiche, in denen Vergniigungsstatten durch eine entsprechende verbindliche
Steuerung unzulassig sein sollen — dargestellt. Fir sonstige Bereiche der Innenstadt ist jeweils
eine auf den Einzelfall bezogene gesonderte Priifung vorzunehmen.

¥
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Abbildung 5 - Ausschnitt aus dem ,Vergniigungsstatten-Gliederungsplan" (ohne MafBstab)

Durch dieses Konzept wird sichergestellt, dass der Bevolkerung derartige Angebote in einem
ausreichenden MafB zur Verfligung stehen; im Innenstadtbereich bestehen bereits heute di-
verse entsprechende Betriebe — insbesondere Spielhallen. Der Bereich , Arthur-Fitger-Strae 9"
im Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung wird im ,Vergniigungsstatten-
Gliederungsplan® als ,,Bereiche, in denen Vergniigungsstatten zukiinftig unzulassig sein sollen"
dargestellt. Der verbleibende Bereich innerhalb des Geltungsbereiches wird im ,Vergniigungs-
statten-Gliederungsplan®™ als Kerngebiet dargestellt. Die unterschiedliche Darstellung dieser
Bereiche geht aus der Historie des Ortes hervor. Der Bereich des Kerngebietes wurde bei der
Aufstellung des ,Vergnligungsstatten-Gliederungsplanes® als feste, stadtebauliche Situation
angesehen. Man ging nicht davon aus, dass sich die damals bestehende Nutzung als Mdbel-
haus in der Zukunft nicht mehr tragt. Da sich diese Situation in den vergangenen Jahrzehnten
verdndert hat, sollen nun durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 TA 11 die Ver-
gnigungsstatten im gesamten Geltungsbereich klar gesteuert werden.

Die Steuerung von Vergnligungsstatten ist notwendig, um stadtebaulichen Lageverschlechte-
rungen als Folge der Ansiedlung von Vergniigungsstatten zu begegnen. Es gilt, Beeintrachti-
gungen von Wohnnutzungen und der unmittelbar angrenzenden ,Schule an der KarlstraBe",
eine Forderschule mit dem Schwerpunkt ,Geistige Entwicklung", zu vermeiden. AuBerdem ist
eine Verdrangung bestehender gewerblicher Nutzungen und eine Verdrangung von Anlagen
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fur gesundheitliche Zwecke zu vermeiden. Die Verhinderung dieses sogenannten ,Trading-
Down-Effektes" stellt einen besonderen stadtebaulichen Grund i.S.d. § 1 Abs. 9 BauNVO dar,
der den Ausschluss von Vergnligungsstatten rechtfertigt (vgl. BVerwG, Beschluss vom
04.09.2008, 4 BN 9/08, Rn. 8).

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

3 Inhalt des Bebauungsplanes

Durch die vorliegende Anderung wird der seit dem 14.05.1976 rechtskréftige Bebauungs-
plan Nr. 1 / Teilabschnitt 11 in einem Teilbereich in textlicher Form Uberplant. Die zeichneri-
schen und Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 11 bleiben somit
auch zukiinftig bestehen; sie werden durch die Bebauungsplan-Anderung lediglich modifiziert.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Zunachst wird geregelt, dass die in den Kerngebieten bislang zuldssigen Vergniigungsstatten
gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie Tankstellen gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO und
§ 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zukiinftig nicht mehr zuldssig sind. Diese Nutzungen werden ausge-
schlossen, um die stadtebauliche Qualitat zu sichern und die vorhandene stadtebauliche Struk-
tur zu erhalten und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu wahren. Vergnligungsstatten
— hierzu zahlen insbesondere Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen, Wettbdi-
ros und Wettvermittlungen sowie Swinger-Clubs — werden ausgeschlossen, da eine Haufung
derartiger Betriebsstatten eine Entwicklung einleiten wiirde, die dazu geeignet ist, eine Beein-
trachtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes zu bewirken und bestehende Beein-
trachtigungen zu verstarken. Der sogenannte , Trading-Down-Effekt" — wobei Leerstande und
zunehmend stadtebaulich nicht gewiinschte Folgenutzungen nach und nach die Chancen und
Entwicklungsmdglichkeiten fur héherwertige Angebote verringern — wird durch die Ansiedlung
von Vergnigungsstatten verstarkt. Eine solche Entwicklung tragt in der Regel zu einem Image-
verfall bei.

3.2 MasB der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 11 soll zukiinf-
tig die ,Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO)" in der Fassung vom 21.11.2017 gelten. Hierbei ist zu beachten, dass fiir den Be-
bauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 11 mit der BauNVO von 1968 eine altere Fassung der
BauNVO anzuwenden ist. In diesem Bebauungsplan wurde eine Geschossflachenzahl von 2,2
festgesetzt, die in einem Teilbereich im Ausnahmefall auf bis zu 3,5 lberschritten werden
kann. Es ist zu beachten, dass Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die kein Vollge-
schoss sind, nach dieser alteren Fassung der BauNVO mitzurechnen sind:

Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 11 — BauNVO 1968:

»!Die Geschof3fldache ist nach den AullenmalBen der Gebéude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. 2Die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschliel3-
lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlielSlich ihrer Umfassungs-
wénde sind mitzurechnen. «

(§ 20 Abs. 2 BauNVO 1968)
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Nach aktueller BauNVO sind bei der Berechnung der Geschossflachenzahl jedoch ausschlieBlich
Vollgeschosse zu berticksichtigen, sofern nichts Abweichendes geregelt wird:

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 11 — BauNVO 2017:

»!Die GescholSfldche ist nach den AulBenmalBen der Gebédude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass die Fldchen von Auf-
enthaltsrdaumen in anderen Geschossen einschlieflich der zu ihnen gehdrenden Trep-
penrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde ganz oder teilweise mitzurech-
nen oder ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind. «

(§ 20 Abs. 3 BauVO 2017)

Diese geanderte Grundlage flir die Berechnung der Geschossflachenzahl kann in der Praxis
einen Ausbau von Dachrdumen und Untergeschossen, die keine Vollgeschosse sind, ermdgli-
chen. In der konkreten Planungssituation sind daraus resultierende nachteilige stadtebauliche
Auswirkungen — beispielsweise Auswirkungen auf vorhandene Wohn-Folgeeinrichtungen, eine
Uberlastung stédtischer Infrastruktureinrichtungen oder eine zukiinftig unzureichende Erfiil-
lung der Anforderungen des ruhenden Verkehrs — nicht zu erwarten. Da eine Anderung der
Grundlage flr die Berechnung der festgesetzten Geschossflachenzahl stadtebaulich vertretbar
ist, wird von einer erganzenden Regelung gemaB § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO abgesehen. Die
im Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 11 festgesetzte Geschossflachenzahl ist somit zukiinftig
ausschlieBlich nach den AuBenmalBen der Gebadude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Diese
geanderte Berechnungsgrundlage kann — auch vor dem Hintergrund der ,Wohnungsmarkt-
strategie" der Stadt Delmenhorst — dazu beitragen, erforderlichen zusatzlichen Wohnraum in
attraktiver Innenstadtlage zu schaffen. Durch diese verstarkte Konzentration auf die Innen-
entwicklung kann die zukinftige Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen zur Siedlungs-
flachenentwicklung minimiert werden.

4 Hinweise zum Bebauungsplan
4.1 Kampfmittel

Die zustandige Behdrde — hier das Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Nie-
dersachsen (LGLN), Regionaldirektion Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst — hat mit
Schreiben vom 16.04.2020 mitgeteilt, dass die ausgewerteten Luftbilder keine Bombardierung
innerhalb des Plangebietes zeigen. Zugleich wies die Behtrde aber darauf hin, dass in Del-
menhorst wahrend des Zweiten Weltkrieges tberwiegend 30 Ibs Phosphorbomben gefallen
sind, deren Einschlage auf Luftbildern nicht erkennbar sind. Die Behdrde teilte im Ergebnis
dennoch mit, dass gegen die vorgesehene Nutzung in Bezug auf Abwurfkampfmittel (Bomben)
keine Bedenken bestehen. Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel (zum Beispiel Grana-
ten, Panzerfauste oder Minen) gefunden werden, ist umgehend die zusténdige Polizeidienst-
stelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

4.2 Denkmalschutz

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde — zum Beispiel Ton-
gefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen (auch geringe Spuren) — gemacht werden, sind diese gemaB
§ 14 Abs. 1 NDSchG meldepflichtig. Sie missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbe-
hérde oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich gemeldet wer-
den. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen. Fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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4.3 Baumschutz

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

5 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

GemaB § 18 BNatSchG ist, soweit aus der Aufstellung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, iber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des BauGB zu entscheiden. GemaB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht bereits durch den seit dem 14.05.1976
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 11 Baurecht. Dieser setzt im Plangebiet
Kerngebiete fest. Eingriffe in Natur und Landschaft sind somit bereits auf der Grundlage des
bestehenden Baurechts zuldssig; groBtenteils sind diese Eingriffe auch bereits erfolgt. Durch
den Bebauungsplan sind keine zusatzlichen Eingriffe zu erwarten, da die bestehenden Fest-
setzungen lediglich durch textliche Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung
erganzt werden und die Berechnungsgrundlage fiir die festgesetzte Geschossflachenzahl an-
gepasst wird. Da durch die stadtebauliche Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf den
Umweltzustand zu erwarten sind, sind im Bauleitplanverfahren keine MaBnahmen im Zuge der
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz erforderlich.

6 Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die 6ffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. 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 flihlenden Blirgerinnen und
Biirger sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Die Verfahren zur Of-
fentlichkeits- und Behérdenbeteiligung sind in den §§ 3, 4 und 4a BauGB geregelt.

6.1 Friihzeitige Beteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Blirgerinnen und Blirgern sowie Behdrden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
gemal § 3a Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauBG Gelegenheit gegeben, sich zu den Planungs-
absichten zu duBern und diese zu erdrtern. Die Beteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und
§ 4 Abs. 1 BauGB fand zwischen dem 19.03.2020 und 08.04.2020 statt. Die Durchfiihrung
dieses Verfahrensschrittes wurde am 13.03.2020 amtlich bekannt gemacht. Die Beteiligung
gemaB § 3 Abs. 1 BauGB fand zwischen dem 15.07.2020 und 05.08.2020 wiederholt statt. Die
Durchfihrung dieses Verfahrensschrittes wurde am 06.07.2020 amtlich bekannt gemacht.
Durch die Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben. Aus den Reihen der betei-
ligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde eine abwagungsrelevante
Stellungnahme zum Thema Vergnligungsstattenkonzept abgegeben.



-14 -

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

Allen an der stadtebaulichen Planung interessierten Blirgerinnen und Birgern sowie Behdrden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ge-
maB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit gegeben, sich zu den Planungsab-
sichten zu auBern und diese zu erdrtern. Dieser Beteiligungsschritt fand zwischen dem
20.10.2020 und 22.11.2020 statt. Die Durchflihrung dieses Verfahrensschrittes wurde am
09.10.2020 amtlich bekanntgemacht. Durch die Offentlichkeit wurden in diesem Verfahrens-
schritt keine Stellungnahmen abgegeben. Aus den Reihen der Beh6rden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurde eine abwagungsrelevante Stellungnahme abgegeben.

Die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer regte an, ein gesamtstadtisches Vergni-
gungsstattenkonzept zu erarbeiten. Ein solches Entwicklungskonzept ist aus Sicht der Stadt
Delmenhorst jedoch nicht erforderlich, da die negativen stadtebaulichen Auswirkungen einer
Haufung von Vergnligungsstatten offensichtlich und in der Praxis anerkannt sind. Die Erfor-
derlichkeit der Bauleitplanung wird in der Begriindung ausfihrlich dargestellt. (vgl. Kap. 1.1)

6.3 Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange

Bauleitplane sollen gemaB § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahr-
leisten. Sie sollen auBerdem dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und
die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Mit der vorliegenden stad-
tebaulichen Planung wird den Forderungen des § 1 Abs. 5 BauGB entsprochen.

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen muss eine Vielzahl von Belangen beriicksichtigt werden.
Unter anderem sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse, die sozialen Bedirfnisse der Bevdlkerung, die Belange des Umweltschutzes, die Belange
der Wirtschaft, die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes sowie viele weitere in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange zu berick-
sichtigen. Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung erfiillt diese Anforderungen.

6.4 Beriicksichtigung der Eigentumsbelange

Wesentlicher Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 11 ist die
Steuerung und teilweise Einschréankung der Eigentumsausiibung. GemaB Art. 14 Abs. 1 GG
werden Inhalt und Schranken des Eigentums durch die Gesetze — beispielsweise die Regelun-
gen des BauGB — bestimmt. Die Bauleitplanung entspricht Art. 14 Abs. 2 GG, wonach der
Gebrauch des Eigentums zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen soll. Die stadtebauliche
Planung regelt grundgesetzkonform die eigentumsrechtlichen Schranken und tragt in entschei-
dender Weise dem Allgemeinwohl bei. Der verfolgte 6ffentliche Zweck — die Sicherung der
stadtebaulichen Qualitat durch die Steuerung von Vergnligungsstatten — ist in anderer Weise
nicht erreichbar und rechtfertigt den Eingriff in das Eigentum. Der Grundsatz der Verhaltnis-
maBigkeit wurde in der Abwagung gewahrt, da die Grundstiicke auch zukiinftig umfangreichen
gewerblichen und wirtschaftlich tragfahigen Nutzungen dienen kénnen.



-15 -

B Umweltbericht

1 Einleitung zum Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. GemaB § 2a Satz 3 BauGB ist der Umweltbericht Teil der
Begriindung. Der Aufbau des Umweltberichtes erfolgt gemaB Anlage 1 zum BauGB.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 11 ist vorrangig die Sicherung
der stadtebaulichen Qualitat. Aus diesem Grund sollen im raumlichen Geltungsbereich die in
den Kerngebieten zulassigen Vergniigungsstatten und Tankstellen unzuldssig sein. AuBerdem
soll zuklinftig die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 gelten.

1.2 Fachgesetze und Fachplanungen

Seit dem Jahr 1998 besteht fiir die Stadt Delmenhorst der Landschaftsrahmenplan als tber-
geordneter Fachplan. Dieser Rahmenplan stellt fiir den Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplanes Flachen mit allgemeinen Anforderungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe
dar. Da der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung bereits vollsténdig
bebaut ist, sind durch den Bebauungsplan keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten. Es ist daher nicht erkennbar, dass weitere vorrangige Fachplanungen Auswirkun-
gen auf Umweltbelange entfalten und zu beriicksichtigen sind.

2 Beschreibung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

Bei den Umweltauswirkungen sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bericksichtigen. Es werden diverse Schutzgiter benannt, die bei
der Anderung der Bauleitplane beispielsweise zu betrachten sind. Der Geltungsbereich der
Bebauungsplan-Anderung ist vollstandig bebaut. Die vorhandenen Nutzungen entsprechen ei-
nem typischen Kerngebiet mit gewerblichen Nutzungen sowie Wohnnutzungen. Da im Rahmen
der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung keine Anderung der Art der Bodennutzung erfolgt,
sondern lediglich textliche Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung erganzt
werden und die Berechnungsgrundlage flir die festgesetzte Geschossflachenzahl angepasst
wird, kann auf eine detaillierte Bestandsaufnahme verzichtet werden.

2.2 Prognose liber die Entwicklung
des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung wird die Zuléssigkeit einzelner in Kerngebieten
zuldssiger Nutzungen — von Vergniigungsstatten und Tankstellen — gesteuert. Diese Steuerung
bewirkt keine zusatzliche Versiegelung von Flachen oder andere fiir die Umwelt bedeutsame
Veranderungen. Die Anderung hat somit keine Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft und die biologische Vielfalt. Es sind auch keine
weitergehenden Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit oder auf Kulturgtiter
und sonstige Sachgtiter zu erwarten als gegeniiber dem bestehenden Baurecht. Die Eingriffe
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in Natur und Landschaft waren bereits auf der Grundlage des bestehenden Baurechts zuldssig
und sind groBtenteils bereits erfolgt. Bei Durchfiihrung der stadtebaulichen Planung sind keine
weiteren Umweltauswirkungen zu erwarten.

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

Durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung sind keine zusétzlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, da die bestehenden Festsetzungen lediglich durch textliche Festset-
zungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung erganzt werden und die Berechnungsgrund-
lage fiur die festgesetzte Geschossflachenzahl angepasst wird. Da durch die stadtebauliche
Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand zu erwarten sind, sind im
Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung keine MaBnahmen zur Vermeidung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen erforderlich.

2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Anlass der stadtebaulichen Planung ist ein Bauvorhaben nérdlich der ,Arthur-Fitger-StraBe",
welches ein Planungserfordernis i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB auslost. Ziel der Bebauungsplan-
Anderung ist die Sicherung der stidtebaulichen Qualitit durch die Steuerung der Zuléssigkeit
von Vergnigungsstatten fiir einen Bereich nordlich der Arthur-Fitger-StraBe zwischen Scheu-
nebergkanal und CramerstraBe. Daher kommen keine anderen raumlichen Bereiche zur Reali-
sierung dieser stadtebaulichen Planung in Betracht; Planungsalternativen ertibrigen sich.

3 Zusatzliche Angaben zum Umweltbericht

3.1 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren
sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Ermittlung von Beeintrach-
tigungen

Die Umweltpriifung wurde ohne technische Verfahren durchgefiihrt. Es gab keine Schwierig-
keiten — zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse —, die bei der Zusammen-
stellung der Angaben fiir diesen Umweltbericht aufgetreten sind.

3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen
zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Da durch die stadtebauliche Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand
zu erwarten sind, sind im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung keine MaBnah-
men zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen erforderlich.
Aus diesem Grund sind auch keine MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen
der Bebauungsplan-Anderung auf die Umwelt erforderlich.

3.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der im Bereich nordlich der Arthur-Fitger-StraBe zwischen Scheunebergkanal und Cramer-
straBBe bereits bestehende Bebauungsplan wird gedandert, um die stadtebauliche Qualitat und
Struktur zu sichern. Aus diesem Grund sollen die in den Kerngebieten bislang zulassigen Ver-
gnigungsstatten und Tankstellen zukiinftig unzuldssig sein. An der , Arthur-Fitger-StraBe" be-
steht bereits Baurecht durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan; Eingriffe in Natur und
Landschaft sind somit bereits auf der Grundlage des bestehenden Baurechts zuldssig. Durch
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die Anderung des Bebauungsplanes sind keine zusétzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten, da die bestehenden Festsetzungen lediglich durch textliche Festsetzungen zur
zulassigen Art der baulichen Nutzung erganzt werden und die Berechnungsgrundlage flir die
festgesetzte Geschossflachenzahl angepasst wird. Durch die stadtebauliche Planung sind keine
nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand zu erwarten.

3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

Im Zuge der Umweltpriifung wurden keine gutachterlichen Untersuchungen — zum Beispiel
Bestandsaufnahmen von Natur und Landschaft — erstellt, da durch die stadtebauliche Planung
keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand zu erwarten sind.



-18 -

C Verfahren

Anderungsbeschluss
Amtliche Bekanntmachung

Amtliche Bekanntmachung

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
sowie Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange
[gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und

§ 4 Abs. 1 BauGB]

Amtliche Bekanntmachung

Erneute, friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit sowie Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Tréger offentlicher
Belange

[gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und

§ 4 Abs. 1 BauGB]

Amtliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung sowie Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange

[gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und

§ 4 Abs. 2 BauGB]

Satzungsbeschluss

05.02.2020
18.02.2020

13.03.2020

19.03.2020 bis 08.04.2020

06.07.2020

15.07.2020 bis 05.08.2020

09.10.2020

20.10.2020 bis 22.11.2020

10.02.2021

Delmenhorst, den /{ [y /5/Z “1

Stadt Delmenhorst
Der Oberbirgermeister

/

Maxiéxman Donaubauer
(Fachbereichsleiter Planen, Bauen, Um-
weltschutz, Landwirtschaft und Verkehr)

Delmenhorst, den /“:03 U

Im Auftrag

%%—\

/‘gtefan Lehmann
(Fachdienstleiter Stadtplanung)



