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Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 — Teilabschnitt 13 — "Lange Strafle/ AmVorwerk"

1. Lage, raumliche Begrenzung und allgemeine Beschreibung des Geltungsbe-
reiches der Plandnderung
Der rd. 2,85 ha groBe Anderungsbereich liegt inmitten der Delmenhorster Tnnenstadt
(FuBgangerzone) an der Sudseite Lange StraBe zwischen ParkstraBe, CramerstraBe
und MoltkestraBe.

Die genaue Lage des Anderungsbereiches kann dem Deckblatt zu dieser Begriindung
entnommen werden.

2. Bestehendes Baurecht

Fir den Anderungsbereich besteht seit dem 30.10.1981 der Bebauungsplan Nr. 1
(Innenstadt Delmenhorst), Anderungsplan — Teilabschnitt 13 -. Im Geltungsbereich
sind vorwiegend Kerngebiete festgesetzt. Im siidlichen Bereich der ParkstraBe erfolg-
te die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten. In den Kerngebieten sind die An-
lagen gemdB § 7 (2) 5. BauNVO 1977 (Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhau-

sern und GroBgaragen) unzuléssig.

3. Stadtebauliche Situation

Der Anderungsbereich liegt in einer der urspringlich bevorzugten Geschaftslagen der
Innenstadt innerhalb des Verlaufs der FuBgéngerzone. In den letzten Jahren und vor
allen nach SchlieBung zweier groBerer Kaufhauser an der Nordseite Lange StraBe ha-
ben die Einkaufsqualitaten zunehmend nachgelassen. Da sich dieser Trend bereits
Jahre zuvor begann abzuzeichnen, wurde der Bereich in die vorbereitenden Untersu-
chungen im Hinblick auf eine spatere Einbeziehung in das Sanierungsgebiet Innen-
stadt-Zentrum einbezogen.

4. Sanierungsgebiet Innenstadt-Zentrum

Der Anderungsbereich liegt Gberwiegend im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes
Innenstadt-Zentrum. Die Sanierungssatzung wurde am 04.08.2006 vom Rat der Stadt
beschlossen, das Sanierungsgebiet damit férmlich festgelegt. Die amtliche Bekannt-
machung erfolgte am 07.08.2006 in der 6rtlichen Presse. Mit der Bekanntmachung ist

die Sanierungssatzung in Kraft gesetzt worden.

Aus den im Vorwege durchgefiihrten vorbereitenden Untersuchungen kénnen fiir den
Anderungsbereich folgende aligemeine Ziele der Sanierung festgehalten werden:

o Starkung der Zentrumsfunktion und Weiterentwicklung des Einzelhandels-
standortes durch Sicherung der Funktionsfahigkeit dieses Gebietes;

e Stdrkung und Weiterentwicklung des Wohnstandortes Innenstadt durch Ver-
besserung der Wohnqualitat und des Wohnumfeldes:;

« Erhalt der vorhandenen historischen Bausubstanz und der allgemeinen stadte-
baulichen Strukturen sowie

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum.

5. Anlass der Plananderung und Planungsziel[f\nderungsbeschluss

Seit geraumer Zeit wird verstérkt der Wunsch an die Stadt herangetragen, Spielhallen
neu ansiedeln zu wollen. Grundsétzlich sind Spiethallen als Unterform von Vergni-

3




Stadt Delmenhorst Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 — Teilabschnitt 13 — "Lange Strae/ AmVorwerk"

gungsstatten in Kerngebieten zuldssig (§ 7 (2) 2. der Baunutzungsverordnungen
1962 bis 1990).

Fir den Bereich der Kerngebiete in der Innenstadt wurde durch den Rat der Stadt am
01.02.1990 der Vergniigungsstatten-Gliederungsplan beschlossen. Darin sind die Be-
reiche dargestellt, in den Vergniligungsstétten zuldssig sein sollen bzw. unzuldssig
sind. Der vorliegende Anderungsbereich zahlt zu den Bereichen, in denen der Gliede-
rungsplan den Ausschluss von Vergnligungsstatten vorsieht. Durch diese Aussage ist
Handlungsbedarf auf der Grundlage der verbindlichen Bauleitplanung angezeigt, um
eine klare Aussage dazu treffen zu konnen, dass Vergniigungsstatten kinftig im Gel-
tungsbereich des vorliegenden Anderungsplanes nicht mehr zuldssig sind.

Der Verwaltungsausschuss hat den Beschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 — Teilabschnitt 13 - "Lange StraBe/Am Vorwerk" am 10.12.2008 gefasst. Er
wurde am 13.12.2008 gemaB § 2 (1) BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 — Teilabschnitt 13 - "Lange StraBe/Am
Vorwerk" dient der Innenentwicklung und kann daher im beschleunigten Verfahren
auf der Grundlage des § 13 a BauGB durchgefiihrt werden. Der vorgegebene Schwel-
lenwert von 20.000 m2 Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO wird durch die
GroBe des Geltungsbereiches deutlich unterschritten. Eine Umweltpriifung gemaB § 2
(4) BauGB muss daher nicht durchgefiihrt werden.

6. Planunterlage

Als Planunterlage fir die 1. Anderung Bebauungsplanes Nr. 1 — Teilabschnitt 13 -
"Lange StraBe/Am Vorwerk" dient ein Auszug aus der automatisierten Liegenschafts-
karte (ALK) heutigen Standes im MaBstab 1:1000. Nach den Verwaltungsvorschriften
zum Baugesetzbuch (VV-BauGB 39.1.3) ist die Herstellung einer Planunterlage durch
die zustandige Kataster- und Vermessungsverwaltung bei Bebauungsplandnderun-
gen, die ausschlieBlich in textlicher Form vorgenommen werden, nicht erforderlich.
Der Auszug aus der ALK stellt lediglich die von der Anderung betroffenen Bereiche

dar.

7. Anschlussplanungen
Teilweise grenzt der Bebauungsplan Nr. 1 (Innenstadt Delmenhorst) an das Pla-
nungsgebiet. Dort sind Uberwiegend Kerngebiete ausgewiesen. Des Weiteren schlie-
Ben sich die Anderungsteilabschnitte 3, 8, 25, 25 A und 34 zum Bebauungsplan Nr. 1
(Innenstadt Delmenhorst) an. Dort sind vorwiegend ebenfalls Kerngebiete aber auch
allgemeine Wohngebiete sowie Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbindung
"Schule” (Gymnasium an der WillmsstraBe) ausgewiesen.

8. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Delmenhorst wird die Funktion eines Mittelzentrums mit Teilfunktionen eines Ober-
zentrums zugewiesen mit dem Aufgabenschwerpunkt der Sicherung und Entwicklung
von Wohn- und Arbeitsstatten.

Aus dieser landespolitischen Funktionszuweisung lassen sich kommunale Handlungs-

und MaBnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hintergrund der Bau-
landverknappung und steigenden Kosten fiir Bauland und Bauwerkserstellung auch in
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Delmenhorst zur Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten sowie der Kontinuitat
stadtischer Wachstumsprozesse beizutragen haben.

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielsetzungen der Raumordnung und Landes-
planung entsprochen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 stellt fir
den Anderungsbereich iiberwiegend gemischte Bauflichen und im siidlichen Bereich
der ParkstraBe Wohnbauflédchen dar. Mit der textlichen Anderung werden die Gebiets-
festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 (Innenstadt Delmenhorst, Anderungsplan —
Teilabschnitt 13 ~ nicht verandert. Somit bleibt es bei den aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelten Festsetzungen. Eine Berichtigung des Flachen-
nutzungsplanes ist somit nicht erforderlich.

Bertlicksichtigung von Fachplanungen

Bereits in den 1980er Jahren bestand flr léngere Zeit die Problematik, dass Vergnii-
gungsstatten in den Kerngebieten der Innenstadtlagen angesiedelt werden sollten.
Da von Vergniigungsstatten regelmaBig Negativwirkungen auf die stidtebauliche Ge-
samtsituation ausgehen, war diese Problematik Anlass dafiir, den Bereich der Innen-
stadt stadtebaulich ndher zu betrachten und eine Gliederung zur Steuerung der Zu-
léssigkeit von Vergniigungsstatten vorzunehmen.

Der Rat der Stadt hat den Vergniigungsstatten-Gliederungsplan am 01.02.1990 be-
schlossen. Es handelt sich dabei nicht um eine stadtebauliche Satzung, sondern um
die verbindliche Fachplanung fir kiinftige stadtebauliche Planungen im Innenstadtbe-
reich (Selbstbindung der Gemeinde). Der Gliederungsplan trifft Aussagen zu allen
Kerngebieten in unmittelbarer Innenstadtlage. Ein genereller Ausschluss von Vergnii-
gungsstatten erfolgte dabei aber nicht. Vielmehr werden gentigend Méglichkeiten zur
Realisierung von Vergniigungsstatten in den Kerngebieten angeboten.

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

Planinhalte

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 — Teilabschnitt 13 — "Lange StraBe/Am
Vorwerk" berihrt nicht die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1
(Innenstadt Delmenhorst), Anderungsplan — Teilabschnitt 13 —. Die Planinhalte be-
schranken sich ausschlieBlich auf textliche Ergdnzungen.

Vergnligungsstatten werden im Plangebiet kiinftig nicht mehr zuldssig sein. Der Aus-
schluss von Vergnigungsstatten begriindet sich darin, dass die Stadt Delmenhorst ei-
nen weiteren Attraktivitatsverlust im Innenstadtbereich verhindern will.

Spielhallen haben im Vergleich zu anderen Nutzungen eine sehr hohe Rendite. Des-
halb werden hohe Kaufpreis-, Miet- oder Pachtzahlungen von den Betreibern gezahlt
und als Folge die Flachen der Verwertung fiir sonstige Nutzungen entzogen. Mit dem
Ausschluss von Vergniigungsstétten sollen die Kerngebiete ihrem eigentlichen Nut-
zungszweck weiterhin zur Verfligung stehen. Kerngebiete dienen vorwiegend der Un-
terbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft,

der Verwaltung und der Kultur.
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Des Weiteren sollen die von Vergnligungsstatten ausgehenden negativen Auswirkun-
gen auf die unmittelbar angrenzenden Bereiche unterbunden werden. Spielhallen als
die am haufigsten vertretene Form der Vergniigungsstatte haben regelmaBig auch
negative stadtebauliche Verdnderungen zur Folge. Haufig tritt ein Attraktivitatsverlust
in der Umgebung ein und teilweise kommt es zur Verelendung ganzer StraBenziige.
Die Verscharfung des Stadtebaurechts war eine Folge dieser maBgeblich in den 1980-
er Jahren stattgefundenen Entwicklung.

Aus den geschilderten Griinden wurden die folgenden textlichen Erganzungen in die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 — Teilabschnitt 13 — "Lange Strae/Am Vor-

werk" aufgenommen:
o Im gesamten Anderungsbereich sind Vergniigungsstétten unzuléssia.

e Es5 gilt die Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vomn 23.01.1990.

Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 — Teilabschnitt 13 - "Lange Stra-
Be/Am Vorwerk" erfolgt keine Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes oder des Landschaftsbildes, da die Eingriffe bereits mit dem Bebauungs-
plan Nr. 1 (Innenstadt Delmenhorst) und spater mit der Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 1 — Teilabschnitt 13 — zuldssig waren. Die bestehenden Festsetzungen
werden lediglich durch die zuvor beschriebenen textliche Festsetzungen zur Steue-
rung der Zulassigkeit von Vergnligungsstdtten und durch die Angabe der fiir den An-
derungsplan geltenden BauNVO erganzt. Die Eingriffsregelung entfallt somit.

Umweltbericht

Rechtsgrundlage fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 — Teilabschnitt 13 -
"Lange StraBe/Am Vorwerk" ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (zuletzt gedndert durch ErbschaftssteuerreformG

vom 24.12.2008).

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 — Teilabschnitt 13 - “Lange StraBe/Am
Vorwerk" dient der Innenentwicklung und kann aufgrund ihrer GroBe (< 20.000 m?2
Grundflache) im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefuhrt werden.
In diesen Fallen muss kein Umweltbericht erstellt und muss keine Umweltpriifung
durchgefiihrt werden. Ebenso kann auf die Eingriffsregelung im Sinne der Natur-
schutzgesetzgebung und damit auch auf die Kompensation des Eingriffs verzichtet
werden. Voraussetzung ist allerdings, dass der Bebauungsplan fiir die Wiedernutz-
barmachung von Fldchen, die Nachverdichtung oder fiir andere MaBnahmen der In-
nenentwicklung aufgestellt bzw. geandert wird. Das ist bei diesem Verfahren der Fall.

Belange des Verkehrs/Ver- und Entsorgung

Belange des Verkehrs sowie der Ver- und Entsorgung werden von dieser Plandnde-
rung nicht bertihrt, da sie in textlicher Form durchgefiihrt wird.
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Beriicksichtigung der Belange nach § 1 (6) BauGB

Nach § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Insbesondere sind die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse bei der Auf-
stellung der Bauleitplane zu beriicksichtigen. Durch die Festsetzungen der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 1 — Teilabschnitt 13 - "Lange StraBe/Am Vorwerk"

wird dieser Anforderung Rechnung getragen.

Abwagung der privaten und offentlichen Belange nach § 1 (7) BauGB

Die Ermittlung der abwagungsrelevanten Sachverhalte und die Einstellung in den
Abwagungsprozess erfolgt durch den zweiteiligen Beteiligungsprozess der sich betrof-
fen flhlenden Blrgerinnen und Birger sowie der Behérden und sonstigen Trager of-

fentlicher Belange.

Die privaten und o&ffentlichen Belange sind gemaR § 1 (7) BauGB gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen.

Stadtebauliche Daten

Die von der Anderung des Bebauungsplanes betroffenen Flichen haben eine GroBe
von rd. 2,85 ha.

Verfahrensvermerke

Mit der Bekanntmachung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 — Teilabschnitt
13 - "Lange StraBe/Am Vorwerk" gemaB § 10 (3) BauGB werden die bisherigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 (Innenstadt Delmenhorst), Anderungsplan -
Teilabschnitt 13 - vom 30.10.1981 um die textlichen Festsetzungen dieses Ande-
rungsplanes erganzt. Alle ibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben unbe-

rahrt.

Anderungsbeschiuss 10.12.2008
Friihzeitige Information der Offentlichkeit
gemalB § 13 a (3) BauGB 16.02. bis 09.03.2009
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
und Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB 18.01. bis 18.02.2010
Offentliche Auslegung gemaB § 3 (1) BauGB 18.01. bis 18.02.2010
Satzungsbeschluss gemaB § 10 (1) BauGB 11.05.2010
Delmenhorst, den 12.05.2010
Stadt Delmenhorst
Der Oberbilrgermeister Fachdienst Stadtplanung
Im Auftrag Im Auftrag
—
C%N o SR
F. Brinjes U. Ihm
Fachbereichsleiter Fachdienstleiter




